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Kawasan di sekitar Gerbang Tol Pakis Malang merupakan kawasan yang terdiri dari 
beberapa karakteristik seperti kawasan perdagangan dan jasa, kawasan campuran, kawasan 
permukiman, dan kawasan industri.  Pembangunan Gerbang Tol Pakis mulai berfungsi 
pada tahun 2019, namun perencanaan pembangunannya sendiri sudah ditetapkan oleh  
pemerintah setempat sejak tahun 2016. Dengan adanya pembangunan Gerbang Tol ini, 
turut mempengaruhi kondisi spasial kawasan sekitarnya. Penelitian yang dilakukan yaitu 
dengan melihat morfologi spasial kawasan di sekitar Gerbang Tol Pakis utamanya terkait 
dengan elemen tata guna lahan, struktur jalan, struktur bangunan, ruang terbuka, dan tata 
kavling sebagai elemen pembentuk morfologi spasial kawasan. Sesuai dengan tujuan 
penelitian untuk mengetahui kondisi perkembangan-perubahan morfologi spasial kawasan 
melalui studi morfologi maka penelitian dilakukan dengan mengidentifikasi masing-
masing elemen morfologi spasial kawasan pada kondisi tahun 2021 untuk kemudian 
dibandingkan dengan kondisi  tahun 2016.  
Metode penelitian yang digunakan adalah metode  kualitatif deskriptif.  Dilakukan 
pembacaan sinkronik dan diakronik dalam melakukan analisa penelitian terkait dengan 
elemen morfologi spasial kawasannya. Pembacaan sinkronik adalah pembacaan yang 
dilakukan dengan menyelaraskan informasi dari hasil data keseluruhan yang didapatkan 
untuk melihat kondisi morfologi spasial terkini dari kawasan. Pembacaan diakronik juga 
adalah pembacaan yang dilakukan dengan menyelaraskan informasi dari hasil data 
keseluruhan namun untuk melihat dan membandingkan kondisi morfologi spasial kawasan 
terkini dengan kondisi terdahulu dengan pengurutan informasi berdasarkan kurun waktu.   
Pengambilan data dilakukan dengan observasi langsung pada lapangan, wawancara, 
dokumentasi langsung pada lapangan, dan pembacaan pada peta citra satelit.  
Hasil penelitian yang didapatkan adalah terjadi perkembangan-perubahan pada semua 
elemen morfologi spasial kawasan  diakibatkan dari adanya Gerbang Tol Pakis. Untuk 
yang paling banyak mengalami perkembangan-perubahan dan terlihat secara signifikan 
fisiknya adalah elemen morfologi spasial struktur jalan dan ruang terbuka. Sedangkan 
untuk elemen morfologi lain seperti tata guna lahan, tata bangunan, dan tata kavling 
mengalami perubahan namun tidak terlihat secara signifikan. 
 






ZUHRIA AULIA AZIZA, Department of Architecture, Faculty of Engineering, University 
of Brawijaya, 2021, Urban Spatial Morphology at nearby area of Toll Gate Pakis Malang, 
Academic Supervisor: Sigmawan Tri Pamungkas. 
The area around Pakis Toll Gate Malang is an area consisting of several regional 
characteristics such as trade and service areas, mixed areas, residential areas, and 
industrial areas. The construction of the Pakis Toll Gate began functioning in 2019, but 
the development plan has been determined by the local government since 2016. The 
construction of this Toll Gate also affects the spatial conditions of the surrounding area. 
The research carried out is by looking at the spatial morphology of the area around the 
Pakis Toll Gate, mainly related to land use elements, road structures, building structure, 
open spaces, and land plots as elements that forming the spatial morphology of the area. 
By the research purpose to determine the conditions of the development of the area's 
spatial morphology through morphological studies, the research was carried out by 
identifying each spatial morphological element of the area in the conditions in 2021 and 
then comparing it with the conditions in 2016. 
The method that used in the research is the descriptive qualitative method. Synchronic 
and diachronic readings were applied for analyzing research related to the spatial 
morphological elements of the area. Synchronic reading is a reading that is done by 
aligning all of the information was obtained to see the present condition of spatial 
morphological of the area. Diachronic reading is also a reading that is done by aligning 
all of the information was obtained to see the present condition and at same time compare 
it with the past condition of morphological of the area by sorting of information based on a 
period of time. The data was collected by direct observation in the field, interviews, direct 
documentation in the field, and reading on the satellite image map. 
The outcome research that gained in all spatial morphological elements of the area is 
changed by the existence of the Pakis Toll Gate. The elements that go through the 
developments and seen significantly changed by it’s physical condition are spatial 
morphological elements of road structure and open space. Meanwhile, other 
morphological elements such as land use, building layout, and plots have changed but not 
seen significantly. 
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1.1  Latar Belakang 
1.1.1 Pembangunan Jalan Tol Pandaan-Malang (Segmen Pakis-Malang) 
Jalan tol merupakan sarana infrastruktur yang diartikan sebagai jalan bebas 
hambatan.  Menurut KEMENPU-PR Nomor 43 PRT/M/2016 tentang Badan Pengatur 
Jalan Tol, dimana dalam BAB I mengenai ketentuan umum pada pasal 1 disebutkan Jalan 
Tol adalah jalan umum sebagai bagian sistem jaringan jalan dan jalan nasional dengan 
wajib membayar tol untuk penggunaannya.  Pembangunan jalan tol dilakukan di 
beberapa wilayah Indonesia oleh Pemerintah terrmasuk bagian dari Pembangunan 
Stategis Nasional dengan tujuan pemerataan wilayah seperti yang tercantum dalam 
Peraturan Presiden Republik Indonesia No.  3 Tahun 2016 tentang Percepatan 
Pelaksanaan Proyek Stategis Nasional, pada Bab I dalam ketentuan umum Pasal 1 yaitu 
Proyek Stategis Nasional sebagai proyek bersifat strategis sebagai upaya meningkatkan 
pemerataan dan pertumbuhan kesejahteraan masyarakat dan pembangunan yang 
pelaksanaannya dilakukan oleh pemerintah, pemerintah daerah, atau badan usaha. 
Daerah wilayah Malang masuk menjadi bagian perencanaan Proyek Strategis 
Nasional dalam Pembangunan Infrastruktur Jalan Tol di Provinsi Jawa Timur yaitu 
pembangunan Jalan Tol Pandaan-Malang sejauh 37,62 km berdasarkan lampiran Perpres 
RI No. 3 Tahun 2016 tentang Percepatan Pelaksanaan Proyek Strategis.  Pembangunan 
jalan tol yang lebih rinci juga diatur dalam Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan 
Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis 
Tahun 2016-2036) pada Bab III dalam Tujuan Penataan BWP Pakis mengenai Rencana 
Struktur Ruang Sistem Jaringan Transportasi disebutkan bahwa terdapat pengembangan 
rencana jalan tol yang merupakan perpanjangan dari jalan tol Surabaya – Gempol 
kemudian diteruskan ke Pandaan – Lawang – Singosari – Pakis – Kepanjen.  Kecamatan 
Pakis Kabupaten Malang masuk sebagai wilayah yang dilewati oleh akses jalan tol. 
Adanya pembangunan ruas jalan tol ini lebih mempermudah mobilisasi antara Malang 
dan daerah lainnya yang sudah terhubung dengan Jalan Tol.  
1.1.2 Kecenderungan Pengembangan Kawasan Sekitar Gerbang Tol Pakis 
Adanya pembangunan Gerbang Jalan Tol di Kecamatan Pakis turut memberi 
pengaruh yaitu potensi kawasan yang strategis seiring dengan berdirinya akses jalan tol. 
Menurut Kepala Badan Perencanaan Pembangunan Daerah (Bappeda) Kabupaten Malang 
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menyebutkan jika keberadaan Jalan Tol di Kecamatan Pakis menjadikan Kecamatan 
Pakis akhirnya menarik banyak investor untuk berinvestasi, juga adanya rencana 
Kecamatan Pakis menjadi Kota Mandiri karena lokasi kawasannya strategis yaitu 
menghubungkan antara bandara dengan Kawasan Ekonomi Khusus (KEK) Singhasari di 
Kecamatan Singosari Kabupaten Malang, gerbang masuk menuju kawasan Bromo 
Tengger Semeru, dan penghubung kawasan industri di Kecamatan Jabung dan 
Kecamatan Singosari (sumber: Jawa Pos Radar Kanjuruhan, 2 Februari 2020. ‘Investor 
Properti-Pariwisata “Berebut” Kecamatan Pakis’).  Terkait penelitian terdahulu  untuk 
khusus meneliti morfologi kawasan di sekitar gerbang tol masih belum ada dan belum 
ditemukan. Namun penelitian terkait dengan melihat morfologi suatu kawasan yang 
dilakukan oleh Putri, dkk. (2016) dalam penelitiannya Kawasan Permukiman di Wilayah 
Pinggiran Selatan Kota Surakarta, dijelaskan bahwa morfologi dikaji berdasarkan analisa 
bentuk morfologi dengan melihat penggunaan lahan, bangunan (kepadatan & pola), dan 
pola jaringan jalan. Dilakukannya pengkajian adalah bagian dari adanya perkembangan 
dan juga perubahan yang pasti selalu terjadi seiring dengan berjalannya waktu pada suatu 
kawasan. Pada kawasan Gerbang Tol Pakis, adanya potensi investasi akan 
memungkinkan kemunculan area perumahan baru, industri ataupun perdagangan dan jasa 
yang berpengaruh terhadap penggunaan lahan, jaringan jalan, maupun bangunannya. 
Dapat dikatakan jika dengan terdapatnya keberadaan Gerbang Jalan Tol, kedepan akan 
lebih membuka peluang dan kecenderungan perkembangan dan perubahan yang terjadi 
pada kawasan.  
Penelitian dengan melihat kondisi spasial  pada kawasan di sekitar gerbang Tol 
Pakis Malang secara khusus belum ada dilakukan karena kawasan sendiri yang masih 
terbilang baru dengan perencanaannya pada tahun 2016 dan baru difungsikan pada akhir 
tahun 2019. Selain itu kemanfaatan studi selanjutnya dapat diteruskan oleh penelitian lain 
dengan perbedaan waktu lebih baru. Dikarenakan penelitian ini terbatas hanya hingga 
kurun waktu tahun 2021 dengan kemungkinan masih berkembangnya kawasan. 
1.1.3 Peralihan Peruntukan Fungsi Lahan Akibat Jalan Tol 
Dusun Krajan dan Dusun Bunut Kidul merupakan bagian dari Desa Asrikaton 
sebagai area wilayah Kecamatan Pakis yang bersinggungan dekat dengan Gerbang Jalan 
Tol Pakis. Kedua dusun selain memiliki potensi pengembangan kawasan, pada Dusun 
Krajan dan Dusun Bunut Kidul juga terdapat pengaruh terhadap berubahnya kawasan 
dikarenakan adanya beberapa area yang semula merupakan area permukiman warga 
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terpaksa digusur untuk digantikan sebagai pemanfaatan ruang jalan tol. Jika dilihat dari 
peta citra satelit kawasan, permukiman mulai diratakan yaitu pada awal tahun 2018 
sebagai permulaan pembangunan jalan tol Pakis. Pada Dusun Krajan bagian utara, 
merupakan titik dimana lokasi Gerbang Jalan Tol Pakis berada. Sedangkan Dusun Bunut 
Kidul bagian barat merupakan area dengan permukiman warga yang dilewati oleh jalur 
ruas jalan tol. Pada kedua dusun terdapat jalan utama yaitu Jalan Raya Ampeldento pada 
Dusun Krajan dan Jalan Raya Asrikaton pada Dusun Bunut Kidul sebagai jalan utama 
dari kedua dusun tersebut. Pada kawasan penelitian memiliki dominasi pemanfaatan 
ruang yaitu permukiman, perdagangan dan jasa, dan industri dan pergudangan. 
1.1.4 Pengembangan Ruas Jalan Menuju Gerbang Jalan Tol 
Gerbang Tol Pakis juga memberi pengaruh pada pengembangan ruas jalan menuju 
gerbang jalan tol. Salah satu jalan di dekat Gerbang Tol Pakis yaitu Jalan Raya 
Ampeldento, rencana pengembangannya sudah diatur dalam Rencana Detail Tata Ruang 
dan Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ 
BWP Pakis Tahun 2016-2036) pada Indikasi Program BWP Pakis untuk program 
pemanfaatan ruang prioritas bahwa pengembangan dan penataan jaringan jalan kolektor 
primer salah satunya berlokasi di Jalan Raya Ampeldento. Arus kendaraan dari Tol 
Pandaan-Malang (segmen Pakis-Malang) nantinya akan keluar menuju Jalan Raya 
Ampeldento yang semula berstatus jalan lingkungan kemudian dirubah menjadi jalan 
nasional dikarenakan fungsi jalan sebagai jalan arteri untuk keluar tol  (sumber: Jawa Pos 
Radar Malang. 11 Februari 2019. “Tak Siap, Kemacetan Ancam Lingkar Timur).   
Dengan begitu adanya fenomena-fenomena yang sudah disebutkan sebelumnya 
dapat dikatakan bahwa pada kawasan Gerbang Tol Pakis (Dusun Krajan dan Bunut 
Kidul) akan mengalami perubahan jika dilihat secara fisiknya dari kurun waktu sebelum 
adanya Gerbang Jalan Tol hingga sekarang saat Gerbang Jalan Tol sudah berfungsi. Hal 
ini selaras dengan pengertian morfologi pada kawasan kota yaitu dimensi yang 
berhubungan secara transparan dengan ungkapan ruang pada kota, dimana kota sebagai 
objek yang dari kurun waktu seterusnya akan selalu berkembang  secara fisik dan akan 
berubah jika dilihat melalui suatu area pada guna lahan kota ataupun desa (Yunus, 
2000:107).  Disebutkan oleh Smailes (1955, dalam Yunus, 2000:108) jika dalam 
morfologi kota terdapat tiga bagian elemen atau unsur berupa; (1) unsur guna lahan; (2) 
pola jalan; (3) dan tipe bangunan yang mencakup land use, street plan atau lay out, 
bangunan dan desain dari sebuah gaya arsitektural. Diungkapkan juga oleh Hillier dan 
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Hanson (1984) bahwa yang elemen yang dipengaruhi oleh morfologi yaitu; (1) bangunan; 
(2) ruang terbuka(open space); (3)  pola jalan. Sedangkan oleh Carmona mengungkapkan 
unsur dari morfologi yaitu; (1) Tata Guna Lahan; (2) Struktur Bangunan; (3) Tata 
Kavling; (4) Pola Jalan. Unsur ini menjadikan faktor penentu fisik kota yang dapat dilihat 
perkembangannya dalam suatu kota. Perkembangan sendiri jika diteliti atau dipelajari 
lebih lanjut menurut  Darjosantoso (2006) diartikan secara ringkas dan sederhana sebagai 
tujuan untuk melihat secara detail dengan penyelidikan tumbuhnya pola dan/atau 
perubahan yang terjadi dilihat dari fungsi waktu. Sehingga adanya perubahan pada tata 
guna lahan, tata kavling, bangunan, pola jalan, ataupun ruang terbuka merupakan hal 
yang dapat dilihat perubahannya secara fisik pada Dusun Krajan dan Dusun Bunut Kidul 
sebagai kawasan di sekitar Gerbang Tol Pakis dan menarik untuk dikaji. 
1.2 Identifikasi Masalah 
Dari latar belakang yang sudah dijelaskan, berdirinya gerbang Jalan Tol dan ruas 
Jalan Tol maka kemudian memunculkan beberapa permasalahan yaitu adanya 
perkembangan dan perubahan yang kemudian akan mempengaruhi kondisi spasial dari 
kawasan dengan permasalahan yang teridentifikasi yaitu: 
1. Adanya potensi kawasan strategis menjadikan kawasan memiliki kecenderungan 
berkembangnya pemanfaatan ruang seperti permukiman baru, industri, atau 
perdagangan dan jasa. Karena adanya isu kawasan strategis ini maka dapat 
menyebabkan kecenderungan terhadap perubahan tata guna lahan, tata 
bangunan, ruang terbuka ataupun tata kavling yang dapat menyebabkan kurang 
terkendalinya pembangunan terkait kawasan Pakis sekitar Gerbang Jalan Tol  
dan dapat menyebabkan kawasan menjadi kurang nyaman jika tidak terkendali. 
2. Peralihan fungsi kawasan permukiman warga yang digantikan dengan jalur ruas 
jalan tol dan jalan menuju gerbang jalan tol mengakibatkan adanya perubahan 
pada tata guna lahan, tata bangunan, struktur jalan maupun tata kavling. Terkait 
dengan elemen spasial tersebut maka kecenderungan masalah terkait dengan 
karakteristik kawasan pemukiman yang tidak teratur dan terganggu akibat dari 
adanya jalur ruas jalan tol ataupun jalan menuju gerbang jalan tol. 
3. Pengembangan jalan tol dan ruas jalan menuju Gerbang Tol Pakis Malang 
memiliki kecenderungan berubahnya fisik kawasan yaitu struktur jalan pada area 
sekitar kawasan gerbang jalan tol. Adanya pengembangan ruas jalan tol serta 
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jalan menuju Gerbang Tol Pakis ini memiliki kecenderungan perubahan volume 
kendaraan yang melewati kawasan sekitar Gerbang Jalan Tol Pakis Malang 
semakin padat sehingga memiliki kecenderungan masalah terkait dengan sesuai 
atau tidaknya spasial struktur jalan yang masih tetap dengan kondisi kendaraan 
sesudah adanya Gerbang Jalan Tol Pakis.  
1.3 Rumusan Masalah  
Pada penelitian ini didapatkan rumusan masalah yaitu, bagaimana morfologi 
spasial pada kawasan sekitar Gerbang Tol Pakis Malang? 
1.4 Batasan Masalah 
Pembatasan masalah pada penelitian ini adalah sebagai berikut: 
1. Kawasan Penelitian 
Wilayah penelitian ini berada pada kawasan Gerbang Tol Pakis yang titik 
lokasinya berada di Kabupaten Malang, Kecamatan Pakis, Desa Asrikaton. 
Namun untuk tinjauan batasan kawasan penelitian adalah satu wilayah Dusun 
Krajan yang merupakan bagian Desa Asrikaton serta satu deret bangunan-
bangunan pada bagian barat wilayah Dusun Bunut Kidul yang merupakan 
bagian dari Desa Bunutwetan. 
2. Fokus dan Objek Penelitian 
Fokus tema dari penelitian adalah melihat perubahan dan perkembangan spasial 
yang terkait dengan elemen morfologi yaitu tata guna lahan, tata bangunan, 
struktur jaringan jalan, ruang terbuka, dan tata kavling pada kawasan di sekitar 
gerbang Tol Pakis Malang. Penelitian dibatasi hanya sebatas melihat secara 
kondisi spasial atau fisik saja dikarenakan pertimbangan adanya pandemi Covid-
19 yang beresiko menular sehingga penelitian terkait dengan kondisi sosial tidak 
dilakukan demi mencegah adanya resiko. Dalam melihat kondisi spasial dari 
kawasan penelitian, juga akan dilakukan pengurutan kondisi spasial dengan 
melihat perubahan dan perkembangan yang terjadi pada elemen morfologi dari 
sebelum adanya Gerbang Jalan Tol Pakis (tahun 2016) dan sesudah berfungsi 
atau berdirinya Gerbang Jalan Tol Pakis pada tahun penelitian dilakukan (tahun 
2021). Objek studi adalah kawasan di sekitar Gerbang Jalan Tol yang memiliki 
karakteristik sebagai kawasan permukiman, perdagangan dan jasa, campuran, 
dan industri.  




Batasan waktu yang digunakan dalam kajian penelitian adalah dari tahun 2016 
hingga tahun penelitian yaitu 2021. Alasan penggunaan periode waktu ini adalah 
dikeluarkannya Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian 
Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 
2016-2036) terkait perencanaan pembangunan Jalan Tol Pakis Malang pada 
tahun 2016, sedangkan tahun 2021 adalah sebagai tahun terbaru dilakukannya 
penelitian dengan sudah berfungsinya Jalan Tol Pakis Malang.  Maka periode 
waktu yang akan dibandingkan adalah tahun 2016 dan tahun 2021. Periode 
tahun 2018/2019 sebagai tahun mulai dibangunnya jalan tol tidak ikut untuk 
diurutkan karena perubahannya yang kurang lebih hampir sama dengan tahun 
2021 jika akan dibandingkan dengan tahun 2016.  
1.5 Tujuan Penelitian 
Kajian dari penelitian ini bertujuan untuk memperoleh bentuk perkembangan-
perubahan spasial pada kawasan di sekitar Gerbang Tol Pakis Malang melalui 
studi morfologi. 
1.6 Manfaat Penelitian 
Manfaat dari kajian penelitian Perubahan Morfologi Spasial Kawasan di Sekitar 
Gerbang Tol Pakis Malang antara lain sebagai berikut: 
1. Akademisi 
Memberikan sumbangsih untuk kajian literatur pada penelitian berikutnya 
terkait Morfologi Spasial Gerbang Tol Pakis Malang ataupun kajian sejenis 
terkait morfologi kawasan ataupun terkait untuk tujuan dalam mendesain 
kawasan. 
2. Pemerintah 
Memberikan gambaran kronologis dari perkembangan kawasan di Sekitar 
Gerbang Tol Pakis sebagai masukan dalam pengembangan kawasan 
kedepannya. 
3. Manfaat praksis 
Memberikan  acuan masukan dalam mendesain penataan kawasan lokasi 
terkait di sekitar Gerbang Tol Pakis Malang maupun kawasan sejenis yang 
berada di sekitar Gerbang Jalan Tol. 
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1.7  Sistematika Penulisan 
Berikut ini adalah sistematika penulisan yang dilakukan pada penelitian: 
1. BAB I PENDAHULUAN 
Pada bab I sebagai pendahuluan memuat latar belakang dari kajian penelitian 
terdiri dari identifikasi permasalahan, rumusan permasalahan, batasan 
permasalahan, tujuan dari penelitian, kegunaan dari penelitian dan terakhir 
kerangka pemikiran. Latar belakang kajian penelitian adalah adanya 
pembangunan Jalan Tol Pandaan-Malang (Segmen Pakis) yang berakibat pada 
perubahan spasial pada daerah kawasan sekitar Gerbang Tol Pakis Malang.  
2. BAB II TINJAUAN PUSTAKA 
Tinjauan pustaka bab II bertujuan sebagai dasar argumentasi sebelum 
dilakukannya penelitian. Tinjauan pustaka yang didapatkan dari referensi bacaan 
dengan sumber yang valid dan jelas terkait dengan masalah yang dikaji dalam 
penelitian. Dalam penelitian Morfologi Spasial Kawasan Di Sekitar Gerbang Tol 
Pakis Malang, tinjauan pustaka terkait adalah mengenai teori terkait kawasan di 
sekitar Gerbang/Jalan Tol, pengertian terkait morfologi kawasan, hingga 
pengertian lebih lanjut terkait dengan elemen morfologi kawasan (tata guna 
lahan, struktur jalan, tata bangunan, ruang terbuka, dan tata kavling), dan 
tinjauan studi terdahulu.  
3. BAB III METODE PENELITIAN 
Metode penelitian bab III mencakup penjelasan terkait metode yang akan 
dilakukan dalam penelitian, lokasi dan objek penelitian yang lebih rinci, subjek 
penelitian, waktu dan instrumen penelitian yang ditetapkan, variabel penelitian 
yang akan dikaji, dan data apa saja yang akan dikumpulkan berdasarkan 
pengelompokan jenisnya (data primer dan data sekunder). Pada penelitian akan 
digunakan metode yaitu deskriptif kualitatif dengan analisis dibagi menjadi dua 
yaitu analisis morfologi spasial kawasan untuk melihat kondisi terbaru dan 
analisis perkembangan-perubahan morfologi spasial kawasan untuk 
membandingkan dengan kondisi terbaru dengan terdahulu sesuai dengan 
variabel-variabel yang didapatkan dari sudah yang ditetapkan.  
4. BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN 
Pada bab IV berisi mengenai penjelasan hasil data yang sudah dikumpulkan 
serta di analisis untuk kemudian ditulis dan dijelaskan secara rinci dalam 
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laporan.  Pada penelitian Morfologi Spasial Kawasan Di Sekitar Gerbang Tol 
Pakis Malang, hasil analisis utama yaitu terkait dengan elemen morfologi 
kawasan penelitian yaitu tata guna lahan, struktur jalan, struktur bangunan, 
ruang terbuka, dan tata kavling.  
5. BAB V PENUTUP 
Pada kesimpulan berupa penjelasan untuk menjawab permasalahan yang sudah 
dirumuskan atau ditanyakan pada rumusan masalah diawal. Kesimpulan berupa 
tulisan deskriptif terkait menjawab bagaimana morfologi spasial pada kawasan 
sekitar Gerbang Tol Pakis Malang yang telah didapat melalui penelitian. 
Sedangkan saran adalah memberikan tanggapan atau masukan terkait temuan 
penelitian yang sudah didapat dari analisis maupun yang dilakukan terhadap 
beberapa pihak informan.  
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2.1 Morfologi Spasial Kawasan 
2.1.1 Pengertian Dasar Morfologi Spasial Kawasan 
Secara arti kata morfologi yang diciptakan oleh seorang filsuf Johann Wolfgang 
von Goethe, memiliki arti morphe- yang berarti ‘bentuk’ dan morfologi secara 
keseluruhan berarti sebuah keilmuan yang mempelajari mengenai ‘bentuk’ (Aronoff & 
Kirsten Fudeman, 2011).  Untuk morfologi dalam kawasan memiliki arti ilmu yang 
mempelajari perencanaan dan pembangunan dari sebuah kota dilihat melalui konsep, 
perkembangan, dan fungsinya (Dickinson, 1959).  Carmona (2003) juga mengartikan 
morfologi kawasan sebagai ilmu yang mempelajari wujud dan bentuk dari permukiman 
dimana diartikan lebih lanjut bahwa morfologi dapat membantu perancang pada skala 
urban untuk lebih memahami adanya pola setempat dengan terjadinya perkembangan 
dan proses yang berubah. Dalam konteks morfologi dilihat dari kompleksitas perkotaan, 
morfologi kawasan menggunakan tingkatan dalam sebuah tampilan kota, dari tingkatan 
tersebut distrukturkan berdasarkan dari elemen fisiknya (Oliveira, 2016:8).  Morfologi 
juga diartikan sebagai pembentukan dari runtutan perubahan, diawali dengan bagian 
bentuk paling kecil dilanjutkan dengan adanya bagian-bagian yang baru ada sehingga 
terbentuk kesatuan dari ruang luar terkait hubungan keduanya (Bill & Hanson, 1984).  
Morfologi pada kawasan kota adalah dimensi yang berhubungan secara transparan 
dengan ungkapan ruang pada kota, dimana kota sebagai objek yang dari kurun waktu 
seterusnya akan selalu berkembang  secara fisik dan akan berubah jika dilihat melalui 
suatu area pada guna lahan kota ataupun desa (Yunus, 2000:107).  Pendekatan terhadap 
morfologi kota dilihat dari teori dan pembahasannya yaitu berfokus pada konsep 
perkotaan atau urbanisme sebagai dasaran dengan mengutamakan keterkaitan dari 
lingkungan perkotaan dengan melihat aspek spasial dan juga morfologis yang memiliki 
sifat publik dalam perancangan kota (Mulyandari, 2011).  Sehingga dapat diartikan 
bahwa perubahan dan perkembangan akan selalu terjadi pada suatu kawasan dengan 
kurun waktu ke waktu sehingga morfologi digunakan untuk melihat perubahan dan 
perkembangan tersebut dengan membandingkan bentuk fisik saat ini dengan 
sebelumnya. 
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2.1.2 Teori Elemen Morfologi 
Yunus (2000:107) menerangkan dari dimensi morfologi pada suatu pemukiman 
yang menjadi fokus keberadaan suatu ruang kota adalah pada karakter atau sifat khas 
kota. Penekanan wujud atau bentuk secara fisik dari lingkup kota dapat dilihat dari 
adanya perangkat unsur jalan, bangunan berupa blok yang bersifat hunian, selain hunian 
(komersial perdagangan atau industri), atau yang bersifat pribadi (Herbert,1973 dalam 
Yunus, 2000). Smailes (1955, dalam Yunus, 2000:108) menyebutkan jika dalam 
morfologi kota terdapat tiga bagian elemen atau unsur berupa; (1) unsur guna lahan; (2) 
pola jalan; (3) tipe bangunan yang mencakup land use, street plan atau lay out, 
bangunan dan desain dari sebuah gaya arsitektural. Pengertian townscape yang 
diungkapkan oleh Smailes (1955, dalam Yunus, 2000) setelah adanya elemen atau unsur 
morfologi kota yang dijelaskannya, kemudian dipaparkan lebih detail mengenai 
cakupan townscape oleh Conzen (1962, dalam Yunus, 2000) terdiri dari; (1) plan; (2) 
architectural style; (3) land use. Berdasarkan Johnson (1981, dalam Yunus, 2000:108) 
menerangkan elemen lain yaitu; (1)’plan’ dari jalan; (2) bangunan; (3) fungsi dari 
sebuah jalan dan bangunan. Diungkapkan oleh Hillier dan Hanson (1984) bahwa yang 
mempengaruhi morfologi terdiri dari elemen yaitu; (1) bangunan; (2) ruang 
terbuka(open space); (3)  pola jalan. Elemen yang membentuk kota menurut Heryanto 
(2011) terdiri dari; (1) bentuk bangunan; (2) pola jalan; (3) tata guna lahan (4) ruang 
terbuka. Sedangkan menurut Carmona (2003) elemen morfologi yaitu; (1) Tata Guna 
Lahan; (2) Struktur Bangunan; (3) Tata Kavling; (4) Pola Jalan. Dari penjelasan teori-
teori yang sudah disebutkan diatas elemen-elemen tersebut berkaitan dengan spasial 
atau fisik suatu kawasan atau kota sebagai acuan melihat adanya perubahan atau 
perkembangan suatu kawasan lebih jelas pada tabel berikut  
Tabel 2.1 Elemen Morfologi 















       
Smailes (1955, 
dalam Yunus, 
        







        
Johnson (1981)         
Hillier & 
Hanson (1984) 
        
Heryanto (2011)           
Carmona (2003)           
 : elemen yang ada dalam teori  
Jika dilihat dari teori yang mencakup keseluruhan elemen atau teori yang 
memiliki 5 elemen lengkap yang ada yaitu teori dari Heryanto (2011) dan teori 
Carmona (2003). Maka elemen morfologi yang dipilih yaitu berupa tata guna lahan, 
struktur jalan, struktur bangunan, ruang terbuka, serta tata kavling yang menjadi bagian 
dari elemen untuk melihat kondisi spasial dari kawasan penelitian.  
2.1.3 Tata Guna Lahan  
Dijelaskan oleh Carmona (2003) mengenai tata guna lahan sebagai bagian elemen 
yang cenderung sementara jika disandingkan dengan elemen lain dalam morfologi 
dikarenakan adanya pendatang dalam suatu kawasan yang memungkinkan 
pembangunan baru hingga perencanaan penggabungan bagian, yang berpengaruh juga 
pada perubahan pola jalan. Menurut Chapin (1972 dalam Jayadinata, 1999) terdapat tiga 
teori mengenai tata guna lahan yaitu 
1. Teori Konsentrik dari E.W Burgess yang menerangkan jika kota dibagi dalam 
beberapa lingkar sebagi berikut: 
a. Lingkar dalam di pusat kota atau CBD (Central Business District) berupa 
pasar, bank, kantor, hotel, toko perbelanjaan, bioskop (1) 
b. Lingkar tengah pertama berupa kawasan industri, rumah sewa, dan perumahan 
untuk buruh (2) 
c. Lingkar tengah kedua berada pada jalur wisma buruh sebagai kawasan rumah 
bagi orang yang bekerja di pabrik (3) 
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d. Lingkar luar berada pada jalur madyawisma yaitu kawasan rumah lapang 
dikhususkan bagi pekerja tingkat menengah atau tenaga kerja halus (4) 
e. Lingkar luar merupakan jalur pedagang yang jalurnya mengikuti jalur jalan 
besar dengan perumahan masyarakat dari kelas menengah dan kelas atas (5) 
 
Gambar 2. 1 Teori jalur terpusat 
Sumber: Chapin (1972 dalam Mulyandari, 2011) 
 
2. Teori Sektor dari Humer Hoyt menjelaskan bahwa kota disusun  menjadi beberapa 
bagian yaitu: 
a. Lingkar pusat memiliki pusat kota atau CBD (Central Business District) (1) 
b. Bagian sektor tertentu yang memiliki kawasan industri ringan beserta kawasan 
komersial (2) 
c. Berdekatan dengan pusat kota dan kawasan industri komersial, terdapat 
kawasan perumahan bagi tenaga kerja buruh (3) 
d. Bagian yang sedikit jauh dengan pusat dari kota juga industri dan komersial, 
terdapat sektor bagi kelas menengah (4) 
e. Bagian yang jauh lagi terdapat kawasan permukiman bagi kelas atas (5) 
 
Gambar 2.2 Teori sektor 
Sumber: Chapin (1972 dalam Mulyandari, 2011) 




3. Teori dari R.D. McKenzie digunakan pada kota yang agak besar dengan kawasan 
sebagai pusat dari kota, kawasan yang memiliki kegiatan ekonomi, kawasan untuk 
hunian, dan lainnya. Pada batas-batas menurut teorinya dijelaskan sebagai berikut: 
a. Pusat kota / CBD (1) 
b. Kawasan perdagangan (2) 
c. Kawasan permukiman dengan kualitas bawah (3) 
d. Kawasan permukiman dengan kualitas menengah (4) 
e. Kawasan permukiman dengan kualitas tinggi (5) 
f. Pusat dari industri berat (6) 
g. Pusat perdagangan pada bagian pinggir (7) 
h. Kawasan untuk kelas menengah (8) 
i. Kawasan suburban sebagai kawasan untuk industri (9) 
 
 
Menurut PERMEN PU No. 20/PRT/M/2011 tentang Pedoman Penyusunan RDTR 
dan Peraturan Zonasi Kabupaten/Kota dijelaskan jika pada lingkup kawasan kota 
terdapat pembagian zona yang masuk ke dalam bagian pola ruang yang sebagai 
klasifikasi dari tata guna lahan yaitu kawasan zona budi daya yang terdiri dari zona 
berikut: 
1. Zona Perumahan 
Pada zona perumahan kepadatan sangat rendah, kepadatan rendah saja, kepadatan 
sedang, kepadatan tinggi, dan kepadatan sangat tinggi menjadi klasifikasi pembagi. 
Gambar 2.3 Teori pusat lipat ganda 
Sumber: Chapin (1972 dalam Mulyandari, 2011) 
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Rumah singgah, rumah sosial, rumah sangat sederhana, rumah sangat sederhana 
dan rumah tradisional juga menjadi klasifikasi pembagi. 
2. Zona perdagangan dan jasa 
Pada zona ini diklasifikasikan menjadi perdagangan jasa deret tunggal. Pusat 
perbelanjaan, pasar modern, pasar tradisional, dan kaki lima adalah rincian berdasar 
lokasi.  
3. Zona perkantoran 
Pada zona ini merupakan perkantoran yang dibagi menjadi milik pemerintah dan 
milik swasta 
4. Zona pelayanan umum 
Untuk tempat peribadatan, sosial budaya, olahraga, kesehatan, transportasi dan 
pendidikan sebagai klasifikasi zona ini. 
5. Zona industri 
Klasifikasi zonanya adalah aneka industri, industri kecil, logam dasar, mesin, dan 
industri kimia dasar. 
6. Zona khusus 
Klasifikasi terdiri dari zona Tempat Pemrosesan Akhir, Pengolahan Air Limbah, 
pertahanan keamanan, dan instalasi. 
7. Zona lainnya 
Klasifikasi terdiri dari zona pariwisata, pertanian dan tambang. 
8. Zona campuran 
Klasifikasi terdiri dari zona kantor, perdagangan/jasa, campuran perumahan, dan 
perumah dan perdagangan/jasa yang bersifat terpadu. 
Menurut PERMEN PU No. 20/PRT/M/2011 tentang Pedoman Penyusunan RDTR 
dan Peraturan Zonasi Kabupaten/Kota juga menjelaskan dalam pemanfaatan ruang 
terdapat ketentuan dalam penggunaannya. Penetapan peraturan dari intensitas 
pemanfaatan ruang ini ditentukan berdasar besaran pembangunan yang diizinkan atau 
diperbolehkan pada suatu zona yaitu adanya ketentuan KDB atau Koefisien Dasar 
Bangunan; KLB atau Koefisien Lantai Bangunan; dan KDH atau Koefisien Dasar 
Hijau. KDB sendiri memiliki pengertian yaitu membandingkan antara luas seluruh 
lantai dari bangunan dasar gedung dengan luas lahan atau tanah perpetakan perencanaan 
yang dimiliki sesuai dengan ketentuan rencana tata ruang beserta RTBL dari kawasan 
dalam bentuk angka presentase. KLB memiliki arti sebagai membandingkan antara luas 
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seluruh lantai bangunan dari gedung yang terbangun dengan luas tanah atau perpetakan 
perencanaan yang dimiliki sesuai dengan ketentuan rencana tata ruang beserta RTBL 
dari kawasan dalam bentuk presentase pula. KDH memiliki arti sebagai 
membandingkan antara luas ruang terbuka yang tidak terbangun atau berada di luar 
bangunan dengan luas tanah atau perpetakan dan nilai ini menyesuaikan dengan 
ketentuan rencana tata ruang RTBL dari kawasan dalam bentuk presentase.  
Berdasarkan ketentuan Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian 
Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-
2036) bahwa ketentuan KDB, KLB, dan KDH pada wilayah penelitian khususnya Blok 
II-E dan II-F yang menjadi batasan penelitian adalah sebagai berikut: 
1. Zona Perumahan Kepadatan Sedang yaitu KDB maksimal 70%; KLB maksimal 
2,1; dan KDH minimal 10%. 
2. Zona Perdagangan dan Jasa yaitu KDB maksimal 60%, KLB maksimal 2,4, dan 
KDH minimal 10%. 
3. Zona Sarana Pelayanan Umum Pendidikan yaitu KDB maksimal 70%; KLB 
maksimal 2,1; dan KDH minimal 10%. 
4. Zona campuran yaitu KDB maksimal 60%; KLB maksimal 2,4; dan KDH minimal 
10%. 
5. Zona Industri (penggunaan aneka industri) yaitu KDB maksimal 50%; KLB 
maksimal 2; dan KDH minimal 10% 
2.1.4 Struktur Jalan 
Berdasarkan UU No. 22 Tahun 2009 tentang Lalu Lintas Dan Angkutan Jalan, 
jalan diartikan sebagai semua bagian jalan yang berada diatas permukaan tanah atau 
dibawah tanah dan di atas permukaan air atau dibawah permukaan air lengkap beserta 
dengan bangunan pelengkapnya yang menjadi bagian lalu lintas umum.  
Menurut Carmona (2003) menjelaskan bahwa pola jalan memiliki dua bentuk 
dasar yaitu pola dengan bentuk biasa atau grid yang ideal dan pola dengan bentuk 
organik atau grid yang tidak beraturan. Untuk pola grid ideal bentuk yang paling dasar 
digunakan adalah berupa garis lurus yang banyak digunakan oleh negara-negara di 
Eropa. Sedangkan untuk pola grid tidak beraturan, pembentukan polanya terbentuk 
secara alami tanpa ada perencanaan pembuatan sebelumnya dengan melihat pola jalan 
ini sebagai penghubung terhadap kawasan yang terbentuk atau berkembang kemudian.  
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Namun jika terkait pola jalannya menurut Dickinson (1961 dalam Yunus, 2000) 
dibagi menjadi sistem pola jalan dengan tiga jenis yaitu irregular system, radial 
concentric, rectangular or grid system. Sedangkan untuk melihat jenis jalan 
berdasarkan fungsi dan juga teknisnya diatur dalam Peraturan Pemerintah Republik 
Indonesia No. 34 Tahun 2006 tentang Jalan. 
A. Sistem jalan  
Tiga sistem pola jalan yang diklasifikasikan oleh Dickinson (1961 dalam Yunus, 
2000)  yaitu: 
1. Irregular system atau sistem pola jalan yang tidak teratur 
Dilihat dari lebar jalan ataupun arah jalannya, pada sistem ini terlihat adanya 
ketidakteraturan. Begitu juga dengan tata letak rumah yang tidak teratur. 
Secara umum pada awal bertumbuhnya kota sistem ini menjadi sebuah 
penanda. Adanya ketidakteraturan dapat dikenali dengan adanya pola jalan 
yang melingkar dengan banyak cabang.   
 
Gambar 2. 4 Kota-kota dengan jalan tidak teratur 
Sumber: Dickinson (1961 dalam Yunus, 2000) 
 
2. Radial concentric system atau sistem pola jalan radial konsentris 
Pada sistem ini terdapat ciri atau sifat khusus yaitu: 
a. Pola jalan konsentris atau memiliki pusat 
b. Pola jalan radial atau berupa jari-jari lingkaran yang memancar dari pusat 
c. Pada bagian pusat sebagai area dengan kegiatan  utama dan juga area 
pertahanan. Bagian  ini juga terdiri dari pasar, kompleks banteng, kostil 
atau kastil, dan kompleks peribadatan 
d. Bentuknya dilihat secara keseluruhan berbentuk jaring sarang dari laba-
laba, pada tahun 1500-1800 sistem ini banyak berkembang 
e. Memiliki geometris yang teratur 
   18 
 
 
f. Jalan yang besar berbentuk “asterisk shaped pattern” dimulai dari titik 
pusat.  
Jenis kota yang dirancang seperti ini dikatakan sebagai “baroque style”. Pada 
masanya perancangan ini digunakan sebagai antisipasi semakin majunya 
senjata dan rencana berperang yang semakin maju, sehingga bentuk 
rancangan pada kota digunakan dengan sistem perbentengan. Bentuk 
rancangan ini menjadikan sulitnya pertumbuhan secara lateral karena 
bentuknya yang rumit. 
 
Gambar 2. 5 Palma Nouva didirikan 1953 
Sumber: Dickinson (1961 dalam Yunus, 2000) 
 
3. Rectangular or grid system atau sistem pola jalan bersudut siku atau 
berbentuk grid (Northam, 1975) 
Pertama kali dikenalkan bentuk jalan dengan pola kisi ini di kota Mohenjo 
Daro, kota Dur-Sarginu, dan Yunani. Kemudian merambat pada negara pada 
bagian barat. Bentukan dari sistem pola jalan ini disebut dengan kota-kota 
banteng atau bastides cities. Rupa dari kota sistem ini terbagi menjadi blok-
blok berbentuk persegi panjang dan bentuk jalan yang paralel longitudinal 
dan transerval sehingga terbentuklah sudut siku. Jalan utamanya memanjang 
dari pintu masuk utama terhubung hingga bagian alun-alun utama di pusat 
kota. Sistem grid ini sudah banyak digunakan pada kota-kota lain. Untuk 
pembagian lahan pada daerah luar kota yang masih terdapat lahan kosong 
yang luas, sistem ini akan sangat cocok digunakan. Terdapat keuntungan 
dengan digunakannya sistem ini yaitu pada bagian jalan dimensinya akan 
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lebih pendek, growing more lots sheet frontage, lebih mudah untuk 
menyatukan bagian tanah tersendiri menjadi gabungan besar (blok). 
 
Gambar 2. 6 Pola benteng dengan bentuk bersiku dan persegi panjang dengan sistem grid 
Sumber: Dickinson (1961, dalam Yunus,2000) 
 
B. Klasifikasi dan persyaratan teknis jalan 
Berdasarkan Peraturan Pemerintah Republik Indonesia No. 34 Tahun 2006 
tentang Jalan dalam Bab I pasal 1, dijelaskan bahwa jalan memiliki arti yaitu 
transportasi darat sebagai prasarana yang mencakup seluruh bagiannya dengan 
bangunan pelengkap beserta perlengkapannya juga menjadi bagian untuk lalu 
lintas. Peraturan Pemerintah Republik Indonesia No. 34 Tahun 2006 tentang Jalan 
pada Bab III pasal 11, dijelaskan jika dalam ruang pengawasan jalan terdapat 
persyaratan teknis  jalan berikut klasifikasinya sebagai berikut:: 
1. Jalan arteri primer  
Kendaraan yang melewati jalan memiliki kecepatan paling rendah 60 km/jam 
dan lebar badan jalan minimal 11 m. Kapasitas volume kendaraan pada jalan 
arteri primer berada diatas volume lalu lintas rata-rata. Pada jalan ini terdapat 
pembatasan jumlah jalan masuk dan pada kawasan perkotaan jalan ini tidak 
boleh terputus. 
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2. Jalan kolektor primer  
Jalan kolektor primer dilewati oleh kendaraan dengan kecepatan paling rendah 
adalah 40 km/jam dengan minimal lebar jalan adalah 9 m. Volume lalu lintas 
pada jalan ini memiliki volume diatas lalu lintas rata-rata pada kawasan 
pengembangan perkotaan jalan ini tidak boleh putus. 
3. Jalan lokal primer 
Pada jalan lokal primer kendaraan yang melewati kecepatannya paling rendah 
adalah 20 km/jam dan memiliki lebar jalan minimal 7,5 m. Pada kawasan desa 
jalan ini tidak boleh terputus. 
4. Jalan lingkungan primer  
Pada jalan lingkungan primer kendaraan yang melewati memiliki kecepatan 
paling rendah adalah 15 km/jam dengan lebar jalan adalah 6,5 m. Peruntukan 
jalan ini yaitu untuk dilewati kendaraan bermotor dengan tiga roda atau lebih. 
Untuk jalan lingkungan primer yang bukan untuk kendaraan bermotor dengan 
tiga roda atau lebih maka lebar jalan minimal adalah 3,5 m 
5. Jalan arteri sekunder  
Pada jalan arteri sekunder kendaraan yang melewati memiliki kecepatan yaitu 
30 km/jam dengan lebar jalan minimal adalah 11 m. Pada jalan ini volume lalu 
lintas berada diatas volume lalu lintas rata-rata. Lalu lintasnya juga tidak boleh 
diganggu dengan lalu lintas lambat.  
6. Jalan kolektor sekunder 
Pada jalan kolektor sekunder kendaraan yang melewati memiliki kecepatan 
yaitu 20 km/jam dengan lebar jalan minimal adalah 9 m. Pada jalan ini volume 
lalu lintas ada diatas volume lalu lintas rata-rata. Lalu lintasnya tidak boleh 
diganggu dengan lalu lintas lambat.  
7. Jalan lokal sekunder  
Pada jalan lokal sekunder kendaraan yang melewati memiliki kecepatan yaitu 
10 km/jam dengan lebar jalan minimal adalah 7,5 m. 
8. Jalan lingkungan sekunder  
Pada jalan lingkungan sekunder kendaraan yang melewati memiliki kecepatan 
yaitu 10 km/jam dengan lebar jalan minimal adalah 6,5 m untuk kendaraan 
bermotor yang memiliki tiga roda atau lebih. Untuk kendaraan bermotor yang 
tidak memiliki tiga roda atau lebih maka lebar jalan minimal adalah 3,5 m. 
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2.1.5 Tata bangunan 
Struktur bangunan menurut Carmona (2003) menjelaskan bahwa pada suatu 
kawasan kota bangunan menjadi bagian penting bagi penduduk yang menempati 
maupun bukan penduduk kota sebagai sebuah simbol yang menggambarkan kawasan 
kota tersebut. Selain itu Carmona (2003) juga menyebutkan jika suatu bangunan yang 
sudah ada lama berdiri biasanya sudah berganti fungsi kegunaan beberapa kali selama 
bangunan tersebut berdiri. Struktur bangunan yang akan dijelaskan lebih lanjut adalah 
mengenai bangunan jika dilihat dari bentuk, fungsi dan jenis, dan garis sempadan 
bangunan. Untuk struktur bangunan terkait dengan bentuk bangunannya dijelaskan 
berdasar teori Darmawan & Ratnatami (2005). Sedangkan struktur bangunan terkait 
terkait dengan visual dari bentuk bangunan dijelaskan berdasarkan teori dari Ching 
(1979, dalam Darmawan & Ratnatami, 2005). Struktur bangunan terkait dengan fungsi 
dan jenis bangunan dijelaskan dalam Peraturan Menteri PUPR RI No. 14/MRT/M/2017 
tentang Persyaratan Kemudahan Bangunan Gedung. Dan penjelasan mengenai struktur 
bangunan terkait dengan Garis Sempadan Bangunan diatur dalam PERMEN PU No. 
06/PRT/M/2007. 
A. Bentuk bangunan 
Darmawan & Ratnatami (2005) menjelaskan jika kata bangunan menjadi satu 
rangkaian dengan istilah bentuk dalam arsitektur sehingga menjadi ‘bentuk bangunan’. 
Menurut Ching (1979, dalam Darmawan & Ratnatami, 2005), ciri visual dari bentuk 
bangunan yaitu: 
1. Wujud 
Wujud pada bentuk menjadikan ciri penting. Hasil konfigurasi tertentu dari 
permukaan dan sisi suatu bentuk adalah pengertian dari wujud. 
2. Dimensi 
Dimensi merupakan panjang, lebar, dan tinggi dari bentuk. Proporsi ditentukan oleh 
adanya dimensi. Untuk skala, dilihat dari adanya ukuran yang dibandingkan dengan 
bentuk sekelilingnya. 
3. Warna  
Warna pada suatu permukaan bentuk memiliki corak, intensitas, dan nada. Pada 
lingkungan, warna menjadi hal yang paling mencolok yang dapat membedakan 
suatu bentuk dan berpengaruh pada bobot visualnya.  
4. Tekstur  
   22 
 
 
Karakter permukaan dari bentuk adalah tekstur. Perasaan seseorang saat menyentuh 
atau kualitas memantulnya cahaya pada suatu permukaan bentuk akan dipengaruhi 
oleh tekstur. 
5. Posisi 
Posisi merupakan letak yang relatif pada bentuk saat dilihat dengan lingkungan atau 
medan visual. 
6. Orientasi  
Orientasi merupakan posisi pada bentuk yang dilihat terhadap bidang dasar, arah 
mata angin atau arah pandang seseorang yang melihat. 
7. Inersia visual 
Derajat konsetrasi dan stabilitas dari bentuk, merupakan pengertian dari inersia 
visual. Geometri dan orientasi relatifnya pada bidang dasar dan garis pandangan 
manusia akan mempengaruhi inersia pada bentuk. Ciri-ciri pada inersia visual ini 
yaitu perspektif dari pengamat, jarak pengamat dengan bentuk, kondisi 
pencahayaan, visual dari lingkungan yang ada di sekeliling objek. 
 
B. Fungsi dan jenis bangunan 
Diatur dalam Peraturan Menteri PUPR RI No. 14/MRT/M/2017 tentang 
Persyaratan Kemudahan Bangunan Gedung mengenai fungsi bangunan yang terdiri dari 
fungsi hunian, fungsi keagamaan, fungsi usaha, fungsi sosial budaya, fungsi khusus, 
fungsi campuran dengan masing-masing jenisnya sebagai berikut:  
1. Fungsi hunian  
Fungsi hunian memiliki jenis bangunan sebagai berikut yaitu: 
a. Rumah tinggal sederhana  
b. Rumah tinggal deret  
c. Rumah tinggal sementara  
d. Rumah tinggal susun 
e. Rumah tamu atau guest house 
f. Asrama atau rumah kos 
g. Panti werdha 
h. Panti disabilitas 
i. Rumah kebun 
j. Rumah toko 
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k. Rumah kantor 
l. Villa  
2. Fungsi keagamaan  
Fungsi keagamaan memiliki jenis bangunan sebagai berikut yaitu: 
a. Masjid termasuk pula mushola 
b. Gereja termasuk pula kapel 
c. Pura 
d. Wihara 
e. Klenteng  
3. Fungsi usaha 
Fungsi usaha memiliki jenis bangunan sebagai berikut yaitu: 
a. Perkantoran 




f. Pasar tradisional 
g. Mall 
h. Ruang pamer 
i. Pabrik 
j. Laboratorium dengan kepemilikan swasta atau perorangan 
k. Perbengkelan 






r. Taman bermain 
s. Gedung olahraga 
t. Gedung pertemuan 
u. Terminal angkutan darat 
v. Pelabuhan laut 
   24 
 
 
w. Pelabuhan udara 
x. Stasiun kereta 
y. Pergudangan 
z. Gedung parkir 
aa. Tempat pendinginan 
4. Fungsi sosial budaya 
Fungsi sosial budaya memiliki jenis bangunan sebagai berikut yaitu: 
a. Perguruan tinggi 
b. Sekolah menengah atas 
c. Sekolah menengah pertama 
d. Sekolah dasar 
e. Gedung kesenian 
f. Gedung pameran 
g. Puskesmas 
h. Rumah sakit 
i. Klinik bersalin 
j. Tempat praktik dokter bersama 
k. Laboratorium kepemilikan pemerintah 
l. Pelayanan umum 
5. Fungsi khusus  
Fungsi sosial budaya memiliki jenis bangunan sebagai berikut yaitu: 
a. Istana kepresidenan 
b. Bangunan sebagai gedung perwakilan RI pada negara lain 
c. Reaktor nuklir 
d. Instalasi pertahanan dan keamanan 
6. Fungsi campuran 
Untuk bangunan gedung fungsi campuran dijelaskan sebagai bangunan yang 
mempunyai lebih dari satu fungsi Bangunan Gedung yang sudah ada dijelaskan. 
 
C. Garis Sempadan Bangunan 
Berdasarkan PERMEN PU No. 06/PRT/M/2007 tentang Pedoman Umum RTBL 
mengenai prinsip pengendalian tata bangunan secara fisik dan non fisik penetapan 
batasan Garis Sempadan Bangunan atau GSB masuk dalam penataan dilihat dari pola, 
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dimensi, dan standar umumnya. GSB dijelaskan dalam UU RI No. 28 Tahun 2002 
tentang Bangunan Gedung Pasal 13 yaitu garis sempadan bangunan sebagai persyaratan 
jarak bebas bangunan gedung dengan as jalan, perbatasan dengan tepi sungai, tepi 
pantai, jalan kereta api, atau dengan jaringan tegangan tinggi. Berdasarkan RDTR & PZ 
BWP Pakis terkait dengan Garis Sempadan Bangunan yang berlaku dan diizinkan pada 
kawasan penelitian berdasarkan zona yang diatur adalah sebagai berikut: 
1. Perumahan kepadatan sedang (jalan lokal sekunder dan lingkungan) 
a. Rumah sederhana, rumah menengah dan mewah untuk tempat tinggal 
ketentuan GSB adalah 5 m diukur dari bibir jalan terluar ke dinding bangunan. 
b. Rumah dinas, rumah menengah dan mewah yang berfungsi sebagai kos, panti 
asuhan, panti jompo, vila/home stay, guest house ketentuan GSB adalah 7 m 
diukur dari bibir jalan terluar ke dinding bangunan. 
2. Perdagangan dan jasa (jalan kolektor primer, kolektor sekunder, lokal sekunder) 
Untuk ruko dan pertokoan ketentuan GSB adalah 8 m dari bibir jalan terluar ke 
dinding bangunan. 
3. Campuran (jalan kolektor primer dan sekunder) 
a. Untuk bangunan ruko dan pertokoan ketentuan GSB adalah 8 m diukur dari 
bibir jalan terluar ke dinding bangunan.  
b. Bangunan tempat ibadah ketentuan GSB adalah 7 m diukur dari bibir jalan 
terluar ke dinding bangunan. 
c. Bangunan industri ketentuan GSB adalah 15 m diukur dari bibir jalan terluar ke 
dinding bangunan. 
2.1.6 Ruang Terbuka   
Pengertian ruang terbuka atau open space menurut Zahnd (1999) harus dibedakan 
menjadi dua aspek yaitu open space  pada lingkungan gaya arsitektur dan open space 
pada lingkungan ilmu arsitektur. Menurutnya adanya lingkungan gaya arsitektur dan 
sejarah seni arsitektur akan sangat mempengaruhi dan arti ruang terbuka sebagai sesuatu 
yang spesifik dan subjektif.  Sehingga ruang terbuka pada lingkungan ilmu arsitektur 
dirumuskan dengan umum dan lebih objektif. Menurut Zahnd (1999) pula, ruang 
terbuka dibahas secara objektif dan umum dengan memperhatikan tiga prinsip yaitu; (1) 
Open space merupakan ruang terbuka sebagai sesuatu yang kosong saja; (2) Open space 
oleh benda-benda yang membatasinya akan terbentuk secara organis atau teknis; (3) 
Open space dibagi lagi menjadi aspek fungsional public space (dengan fokus kota), 
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semi public space & semi private space, private space (dengan fokus rumah). Menurut 
Darjosantojo (2006), ruang terbuka atau ruang luar dalam suatu kawasan permukiman 
diartikan berupa dinding luar bangunan dengan kejelasan batasan yang dimiliki dengan 
arti dari ruang sebagai sifat yang tunggal.  Menurut Castex (1979 dalam Darjosantoso, 
2006) ruang luar dibagi menjadi dua jenis yaitu; (1) ruang luar dengan berupa jalan 
(street space) dan/atau pembatasannya berupa deretan bangunan yang saling 
berhadapan; (2) ruang luar berupa court yard yang dikelilingi bangunan.  
Menurut Mulyandari (2011), ruang terbuka memiliki arti sebagai area lingkungan 
dan dikhususkan menjadi taman, jalan, dan area pertanian (sebagai tujuan alami). 
Penggunaan ruang terbuka menurutnya juga terdapat tiga penggunaan yaitu; (1) private 
open space, sebagai area ruang terbuka yang khusus untuk orang tertentu; (2) common 
open space, ruang terbuka yang dapat dimasuki siapa saja; (3) open space linier, ruang 
terbuka yang bentuknya adalah garis seperti jalan, pedestrian way, atau boulevard.  
Adapun berikut adalah hal terkait dengan ruang terbuka dalam Mulyandari (2011): 
1. Terhadap perencanaan kota menjadi nilai penting 
Dilihat dari perannya menjadi pelengkap sekaligus pengontras dari bentuk kota, 
bentuk dan ukuran ruang terbuka adalah sebagai faktor yang menentukan bentuk 
kota. Dari keseluruhan luas dari kota, 30-50% adalah sebagai ruang terbuka. 
Presentase ruang terbuka tersebut sebagai unsur atau elemen fisik kota yang 
menciptakan kenikmatan kota, lebih memperhatikan nilai kemanusiaan 
dikarenakan pada ruang terbuka akan digunakan sebagai ruang untuk bermacam 
aktivitas dimana manusia bertemu. 
2. Dasar dari pengelompokan ruang terbuka 
Dasar dari pengelompokan ruang terbuka yaitu; (1) Adanya daerah berupa hutan 
adalah sebagai sumber produksi; (2) Terdapat tempat perlindungan seperti cagar 
alam, budaya, dan sejarah; (3) Ditujukan sebagai tempat kesehatan dan 
kenyamanan yang dilihat dari fungsinya sebagai pelindung kualitas air, menjaga 
kualitas udara, sebagai area rekreasi, sebagai taman lingkungan ataupun kota. 
Sedangkan Ruang Terbuka jika dilihat dari Peraturan Menteri Pekerjaan Umum 
No. 05/PRT/M/2008 tentang Pedoman Penyediaan dan Pemanfaatan Ruang Terbuka 
Hijau di Kawasan Perkotaan menjelaskan jika Ruang Terbuka memiliki arti sebagai 
ruang yang ada di dalam kota atau wilayah lebih luas dalam bentuk area atau kawasan 
maupun dalam bentuk area yang memanjang atau jalur dengan penggunaannya memiliki 
   27 
 
 
sifat terbuka tanpa bangunan dan ruang terbuka ini terdiri dari ruang terbuka hijau dan 
ruang terbuka non hijau.  
A. Ruang Terbuka Hijau 
Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No. 05/PRT/M/2008 tentang Pedoman 
Penyediaan dan Pemanfaatan Ruang Terbuka Hijau di Kawasan Perkotaan menjelaskan 
bahwa Ruang Terbuka Hijau adalah area memanjang atau jalur dan atau berbentuk 
mengelompok yang memiliki sifat terbuka, sebagai tempat tanaman ditumbuhkan baik 
alami atau di sengaja dalam penggunaannya. Adapun fungsi dari RTH sendiri adalah 
sebagai berikut: 
1. Fungsi utama atau intrinsik sebagai fungsi ekologis adalah: 
a. Sebagai sirkulasi udara atau paru-paru kota dalam pengadaannya 
b. Mengatur iklim mikro sehingga sirkulasi udara dan air terjadi secara alami 
dan lancar 
c. Sebagai fungsi peneduh 
d. Sebagai produsen oksigen 
e. Berfungsi menyerap air hujan 
f. Guna penyediannya bagi habitat satwa 
g. Menyerap polutan dari udara, air dan tanah 
h. Sebagai penahan angin 
2. Fungsi tambahan atau ekstrinsik adalah: 
a. Fungsi sosial budaya untuk mengekspresikan budaya lokal setempat, 
sebagai media komunikasi warga antar kota, sebagai tempat rekreasi, dan 
sebagai wadah maupun objek pendidikan, penelitian, dan pelatihan di dalam 
mempelajari terkait alam 
b. Fungsi ekonomi yaitu sebagai sumber produk yang dapat dijual (buah, 
sayuran, bunga), dan juga sebagai bagian untuk usaha seperti pertanian, 
kehutanan, perkebunan dan lainnya 
c. Fungsi estetika yaitu sebagai peningkat dari kenyamanan maupun keindahan 
lingkungan dari skala mikro (halaman rumah dan lingkungan permukiman) 
ataupun makro (lanskap kota), dapat menstimulasi produktivitas dan 
kreativitas warga setempat, dalam arsitektural membentuk faktor keindahan, 
menyelaraskan antara area yang terbangun dengan tidak terbangun 
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Sedangkan untuk jenis – jenis dari Ruang Terbuka Hijau pada skala lingkungan 
atau permukiman pada Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No. 05/PRT/M/2008 
dibagi menjadi Ruang Terbuka Hijau Taman dan Hutan Kota,  jalur hijau jalan, dan 









Sumber: PERMEN PU No. 05/PRT/M/2008 tentang Pedoman Penyediaan dan Pemanfaatan 
Ruang Terbuka Hijau di Kawasan Perkotaan 
Penyediaan RTH dalam kawasan perkotaan sendiri memiliki proporsi yaitu 
minimal 30% dengan perbandingan 20% adalah RTH publik dan 10% adalah RTH 
privat. Namun jika dilihat dari jumlah penduduknya maka penyediaan RTH adalah 






Tabel 2. 2 Jenis RTH  





Sumber: PERMEN PU No. 05/PRT/M/2008 tentang Pedoman Penyediaan dan 
Pemanfaatan Ruang Terbuka Hijau di Kawasan Perkotaan 
 
B. Ruang Terbuka Non Hijau 
Dalam PERMEN PU No. 12/PRT/M/2009 tentang Pedoman Penyediaan dan 
Pemanfaatan Ruang Terbuka Non Hijau di Wilayah Kota/Kawasan Perkotaan 
menjelaskan bahwa Ruang Terbuka Non Hijau merupakan ruang terbuka pada 
perkotaan yang bukan termasuk dalam kategori RTH, diartikan sebagai lahan yang 
diperkeras atau merupakan badan air ataupun kondisi dari permukaan yang tanaman 
tidak dapat tumbuh atau berpori. Fungsi dari RTNH sendiri adalah sebagai berikut: 
1. Fungsi utama atau intrinsik RTNH 
Sebagai fungsi sosial budaya yang berperan sebagai pewadahan aktifitas sosial 
budaya masyarakat dalam wilayah perkotaan, sebagai ekpresi untuk 
mengungkapkan budaya atau kultur lokal, sebagai media untuk komunikasi warga, 
tempat olahraga maupun rekreasi, dan sebagai pewadahan maupun objek 
pendidikan, penelitian, serta pelatihan untuk pembelajaran alam 
2. Fungsi pelengkap atau ekstrinsik RTNH 
Dalam fungsi pelengkap terdapat beberapa fungsi yaitu: 
a. Ekologis 
RTNH memperlancar sistem sirkulasi udara dan juga air pada skala lingkungan 
dalam ruang terbuka serta sebagai penyerap air hujan yang dibantu dengan 
Tabel 2. 3 Penyediaan RTH 
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utilitasi serta dari jenis penutup tanahnya sehingga dapat turut mengatasi 
masalah banjir atau kekeringan 
b. Ekonomis 
RTNH dapat memiliki nilai jual dari lahannya seperti lahan parkir, sarana 
untuk olahraga dan bermain, dll. RTNH juga sebagai pemanfaatan akomodasi 
kegiatan sektor informal dalam bentuk pemberdayaan usaha kecil 
c. Arsitektural 
RTNH dalam arsitektural fungsinya yaitu dapat menambah kenyamanan dan 
juga menambah keindahan lingkungan kota secara skala mikro maupun makro, 
sebagai stimulasi warga kota terhadap kreativitas serta produktivitas, 
menyelaraskan antara area terbangun dan tidak terbangun 
d. Darurat 
RTNH dalam fungsi darurat yaitu dapat sebagai mitigasi bencana alam yang 
difungsikan sebagai jalur untuk evakuasi penyelamatan dan juga dapat 
digunakan sebagai lokasi penyelamatan sebagai berkumpulnya massa atau 
assembly point saat bencana berlangsung 
Sedangkan terkait dengan jenis dari RTNH yang dijelaskan dalam PERMEN PU 
No. 12/PRT/M/2009 tentang Pedoman Penyediaan dan Pemanfaatan Ruang Terbuka 
Non Hijau di Wilayah Kota/Kawasan Perkotaan yang merupakan RTNH perkerasan 
terdiri dari sebagai berikut: 
1. Plasa  
Plasa adalah RTNH yang digunakan sebagai pelataran titik berkumpul yang 
menampung jenis kegiatan sosialisasi, aktivitas yang dilakukan massa, duduk-
duduk, dll. 
2. Parkir 
Parkir termasuk dalam RTNH yang digunakan sebagai tempat meletakkan 
kendaraan dan memiliki fungsi ekonomis 
3. Lapangan Olahraga 
Lapangan olahraga sebagai bagian dari RTNH sebagai tempat yang mewadahi 
kegiatan olahraga  
4. Tempat bermain/rekreasi 
Jenis RTNH ini digunakan sebagai pewadahan masyarakat dalam bermain dan juga 
rekreasi  
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5. Pembatas atau buffer 
Merupakan RTNH yang berfungsi sebagai pembatas atau penegas peralihan antara 
suatu fungsi dengan lainnya seperti median jalan. 
6. Koridor  
Koridor disini merupakan bagain dari RTNH yang berfungsi sebagai jalur 
aksesibilitas bagi pejalan kaki yang berada pada sisi jalan atau bukan trotoar. 
2.1.7 Tata Kavling 
Menurut Carmona (2003) pada area blok perkotaan secara umum dibagi menjadi 
beberapa bagian kavling (plots atau lots). Menurutnya juga kavling-kavling ini 
memungkinkan saling berbelakangan dengan arah yang sama-sama menghadap ke arah 
jalan dengan batasan bagian belakangnya juga sama. Carmona (2003) menjelaskan jika 
kavling-kavling akan mengalami proses penjualan dan pembelian beriringan dengan 
berjalannya waktu, sehingga terjadi kemungkinan adanya perubahan dari kavling-
kavling yang ada sebelumnya melalui proses pembagian kavling ataupun peleburan 
kavling dimana peleburan kavling adalah yang lebih sering terjadi. Maka elemen tata 
kavling juga menjadi bagian dari elemen morfologi yang dapat digunakan dalam 
melihat apakah sebuah kawasan mengalami perubahan fisik dari segi tatanan kavling itu 
sendiri.  
Menurut Conzen (1960 dalam Carmona, 2003) bahwa elemen morfologi yang 
bisa bertahan lama atau tetap seiring dengan perubahan waktu adalah tata kavling dan 
jalan, tidak untuk bangunan dan tata guna lahan. Mengenai metode untuk mengukur 
sistem kavling dapat dikategorikan berdasarkan yang pertama adalah dilihat melalui 
ukuran kavling dijelaskan oleh Bobkova, dkk (2017).  Kedua adalah berdasarkan 
keterhubungan bangunan dan jalan, dimana arah hadap muka kavling yang menjadi 
penting dijelaskan oleh Vialard (2012). Ketiga, adalah kemampuan kavling dalam 
menyesuaikan dengan perubahan guna lahan yang menjadikan kavling dapat berubah 
menjadi lebih besar atau terbagi-bagi menjadi lebih kecil yang dijelaskan dari hasil 
penelitian Siksna (1998) dan Vialard (2012).  
2.2  Kawasan Gerbang Jalan Tol 
Dijelaskan berdasarkan pengertian Jalan Tol dalam Peraturan Pemerintah No. 17 
Tahun 2021 tentang Perubahan Keempat atas Peraturan Pemerintah No. 15 Tahun 2005 
tentang Jalan Tol Bab I Pasal 1 bahwa Jalan Tol adalah jalan umum yang menjadi 
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bagian dari sistem jaringan jalan juga sebagai jalan nasional yang diwajibkan untuk 
membayar tol bagi penggunanya. Dijelaskan juga pada peraturan yang sama PP No. 17 
Tahun 2021 pada Bab II mengenai Penyelenggaraan Jalan Tol Pasal 14 bahwa Jalan Tol 
bisa jadi adalah lintasan alternatif jika pada kawasan yang bersangkutan belum terdapat 
jalan umum dan perlu untuk mengembangkan suatu kawasan tertentu dan hanya dapat 
dihubungkan pada jaringan jalan umum pada ruas yang sekurang-kurangnya adalah 
fungsi kolektor. Penggunaan Gerbang Jalan Tol juga diatur dalam PP No. 17 Tahun 
2021 Bab IV mengenai Pembinaan Jalan Tol pada Pasal 41 bahwa penggunaan Gerbang 
Tol digunakan untuk pelaksanaan pengumpulan tol, transaksi di gerbang tol dimana 
kendaraan penggunanya diwajibkan untuk berhenti saaat mengambil atau menyerahkan 
kembali karcis masuk dan/atau membayar tol (kecuali pengumpal tol elektronik), dan 
tidak digunakan untuk menaikan dan menurunkan penumpang dan/ atau barang dan/atau 
hewan.  
Dijelaskan dalam Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen Pekerjaan 
Umum mengenai Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar 
Jalan Tol Tahun 2005 mengenai ketentuan teknis struktur pemanfaatan ruang disekitar 
jalan tol dengan memperhatikan beberapa kriteria yaitu: 
1. Minimal panjang jalan untuk penghubung antara pintu tol dan jalan umum adalah 
1 km 
2. Terdiri dari minimal 2 lajur untuk pelayanan jalan penghubung dengan pintu 
gerbang tol dan lahan cadangan penambahan jalur sebagai pelengkap 
3. Jika jalan penghubung baru dengan yang sudah ada berjarak kurang dari 5 km 
ditetapkan: 
a. Minimal panjang jalang sebagai penghubung pintu tol dengan jalan umum 
adalah 1 km 
b. Perpanjangan jalan penghubung dari atau menuju pintu tol 
c. Jumlah loker di pintu tol diperbanyak 
4. Jarak 5 km dari jalan penghubung sebelum dan sesudahnya adalah ketentuan 
jika pembukaan dari jalan penghubung masih dibutuhkan 
2.2.1 Pemanfaatan ruang Kawasan Budidaya di Sekitar Jalan Tol 
Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen Pekerjaan Umum mengenai 
Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 
2005 bahwa pada kawasan budidaya adanya pengaturan ditujukan untuk menjaga 
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kawasan budidaya tetap tertata dengan baik tanpa mengganggu berjalannya operasional 
jalan tol. 
A. Kriteria Pemanfaatan Ruang 
Untuk kriterianya pemanfaatan ruang pada kawasan budidaya dijelaskan dalam 
Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai Pemanfaatan Ruang dan 
Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 2005 adalah sebagai 
berikut: 
1. Mengikuti arahan rencana tata ruang wilayah dalam peruntukannya 
2. Pada luas kawasan budidaya di sekitar jalan tol diberi pembatasan dikarenakan 
fungsi kawasan yang memunculkan dampak pembangkit dan juga penarik di 
dalam pergerakan transportasi dengan cukup besar 
3. Pada wilayah sekitar terdapat aksesibilitas yang baik seperti adanya jalan raya, 
kereta api, angkutan umum dan angkutan sungai. 
4. Untuk kualitas lingkungan dan juga kualitas sumberdaya air tidak boleh ada 
dampak negatif yang ditimbulkan 
5. Terdapat dukungan dari perencanaan yang telah dilegalisasi baik secara teknis 
oleh dinas terkait dan juga berkoordinasi dengan pengelola jalan tol saat proses 
perijinannya 
6. Membuat jalan dengan fungsi jalan alternatif sebagai pembatas dengan kawasan 
jalan tol dalam membuat batas kawasan budidaya dengan Rumija jalan tol 
7. Penyediaan jalan yang memiliki akses menuju jalan penghubung dengan jalan 
tol dari kawasan budidaya, dengan tujuan agar arah pergerakan ke jalan tol tidak 
terjadi secara langsung 
8. Penyediaan kawasan penyangga atau buffer zone antar kawasan dengan fungsi 
budidaya 
9. Untuk memenuhi perlindungan keselamatan dan kenyamanan dari pengguna 
lahan maka terdapat pagar pembatas secara alami atau buatan antara Rumija 
jalan tol dengan kawasan fungsi budidaya 
10. Untuk sistem drainase dalam kawasan berintegrasi dengan sistem drainase 
regional  
11. Berhubungan dengan perbedaan karakteristik yang ada secara fisik pada setiap 
kawasan, maka diperlukan zoning regulation atau aturan pola pemanfaatan 
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ruang yang diatur oleh pemerintah daerah guna bangunan di sekitar kawasan 
jalan tol 
12. Papan iklan yang akan dipasang pada kawasan budidaya sekitar jalan tol untuk 
penentuan lokasi dan materinya diperlukan pengaturan khusus dari pemerintah 
daerah 
13. Pemerintah daerah mengatur pergerakan dan jalan-jalan di dalam kawasan 
budidaya dan kawasan sekitar jalan tol 
B. Ketentuan Teknis 
Sedangkan untuk ketentuan teknis dari pola pemanfaatan ruang pada kawasan 
budidaya dijelaskan Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai 
Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 
2005 adalah sebagai berikut: 
1. Batas yang ditetapkan untuk lahan Ruwasja (Ruas Pengawasan Jalan) adalah 
minimal 40 m dengan pengukuran dari Rumija (Ruas Milik Jalan)  
2. Antara kawasan budidaya dengan lahan Rumija jalan tol penetapan jarak 
batasnya adalah minimal 20 m 
3. Terkait dengan karakteristik kawasan, terdapat ketersediaan lahan bagi 
penempatan rambu lalu lintas dan peringatan 
4. Penyesuaian lebar jarak garis sempadan bangunan terhadap fungsi jalan yang 
melewatinya 
 
Gambar 2.7 Jarak batas pemanfaatan ruang pada kawasan budidaya sekitar jalan tol 
(Sumber: Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen Pekerjaan Umum, 2005) 
2.2.2 Pemanfaatan ruang Kawasan Perumahan di Sekitar Jalan Tol 
Berdasarkan Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen Pekerjaan Umum 
mengenai Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan 
Tol Tahun 2005 bahwa pada kawasan ini peruntukkan ditujukan bagi pengelompokan 
hunian atau tempat tinggal penduduk dengan prasarana beserta fasilitas sosial penunjang 
yang sudah dipenuhi.  
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A. Kriteria pemanfaatan ruang 
Untuk kriterianya pemanfaatan ruang pada kawasan perumahan dijelaskan dalam 
Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai Pemanfaatan Ruang dan 
Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 2005 adalah sebagai 
berikut: 
1. Perumahan yang aman terhadap bahaya bencana alam atau buatan manusia, 
sehat, dan memiliki akses bagi kesempatan berusaha adalah pertimbangan 
kawasan secara teknis yang bisa digunakan 
2. Adanya rumah sakit, sekolah, pasar, fasilitas sosial dan umum, dan lain-lain, 
merupakan pendukung untuk aksesibilitas yang baik dalam penyediaan 
prasarana dan sarana penunjang 
3. Disediakannya lahan bagi jalan kendaraan untuk pergerakan lambat guna 
menunjang kegiatan di kawasan perumahan 
B. Ketentuan Teknis 
Sedangkan untuk ketentuan teknis dari pola pemanfaatan ruang pada kawasan 
perumahan dijelaskan Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai 
Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 
2005 adalah sebagai berikut: 
1. Pada kawasan perumahan yang memiliki skala besar atau minimal 10 ha 
beserta penggunaan campurannya seperti bangunan, ruang terbuka dan 
prasarana lain, maka ketentuang ruang pada kawasan perumahan harus diikuti 
2. Didasari dari jumlah penduduk (asumsinya 1 unit rumah ditujukan untuk setiap 
keluarga) maka pengembangan kawasannya perlu dibatasi dengan mengikuti 
standar kebutuhan ruang perumahan 
3. Untuk komposisi kawasan perumahan yaitu dengan perumahan tipe besar 
berjumlah 1, perumahan tipe sedang berjumlah 3, dan perumahan tipe kecil 
berjumah 6 bagi masing-masing pengembangan kawasan perumahan 
4. Komposisi luas kavling dibandingkan dengan posisi pemanfaatan lahan adalah 
perbandingan luas kavling tipe perumahan: fasilitas umum: prasarana sebagai 
berikut: 
a. Perumahan jenis besar (minimal luas kavling 200 m2) dengan komposisinya 
77,5%:5%:17,5% 
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b. Perumahan jenis sedang (minimal luas kavling 100 m2) dengan 
komposisinya 73,5%:9%:17,5% 
c. Perumahan jenis kecil (minimal luas kavling 60 m2) dengan komposisinya 
69%:13,5%:17,5% 
5. Terdapat pula standar teknis bangunannya dengan ketentuan yaitu; (1) KDB 
atau Koefisien Dasar Bangunannya maksimal 70%; (2) rata-rata kepadatan 
bangunan adalah 35 sampai 100 rumah/ha menyesuaikan jenis kavling, serta 
terpenuhinya utilitas umum yang mencukupi 
2.2.3 Pemanfaatan ruang Kawasan Perdagangan dan Jasa di Sekitar Jalan Tol 
Pada kawasan ini kegiatan yang terdiri atas perdagangan, pergudangan, jasa, dan 
perkantoran sebagai sebuah kawasan campuran dengan aktivitas tersebut saling 
menunjang satu sama lain. Untuk kegiatan perkantoran bagi pemerintah dikecualikan dari 
kegiatan yang disebutkan sebelumnya.  
A. Kriteria pemanfaatan ruang 
Untuk kriteria pemanfaatan ruang pada kawasan perdagangan dan jasa dijelaskan 
dalam Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai Pemanfaatan 
Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 2005 adalah 
sebagai berikut: 
1. Skala pelayanan regional, kota, subkota atau wilayah  dengan kepadatan 
bangunan rendah sampai tinggi 
2. Adanya hubungan fungsional terkait pasar lokal, pasar regional, pasar nasional 
atau internasional yang erat. Yang dimaksud dengan pasar disini adalah kereta 
api, bandar udara, jalan raya, terminal kargo, pelabuhan, atau angkutan sungai) 
3. Prasarana dan juga sarana penunjang (perumahan, parkir, pelabuhan, terminal 
kargo dan bus, jaringan utilitas, fasilitas sosial dan umum) yang saling 
berhubungan erat terkait fungsionalnya 
4. Jauh dari industri, pertambangan, pasar ternak atau ikan, dan TPA, yang 
memiliki produksi polusi tinggi 
5. Penggunaan campuran pada pemanfaatan ruang perdangan dan jasa komersial 
dengan kantor pemerintah dikecualikan 
6. Akses yang baik untuk kawasan perdagangan dan jasa dengan kawasan 
perumahan dan industri 
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7. Sarana penunjang bagi pengunjung, parkir umum, bank/ATM, pos polisi, pos 
pemadam kebakaran sebagai pelengkap sarana yang ada 
8. Penyediaan yang cukup untuk ruang parkir dengan berbagai jenis kendaraan 
B. Ketentuan Teknis 
Sedangkan untuk ketentuan teknis dari pola pemanfaatan ruang pada kawasan 
perdagangan dan jasa dijelaskan Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU 
mengenai Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol 
Tahun 2005 adalah sebagai berikut: 
1. Minimal 75 m2 untuk kavling komersial dan 1.000 m2 untuk kavling bangunan 
pemerintah 
2. Maksimal 80 unit/ha adalah batasan untuk kepadatan bangunan komersial, 
sedangkan 7 unit/ha adalah batasan untuk bangunan pemerintah 
3. KDB atau Koefisien Dasar Bangunan maksimal 70% 
4. Penyediaan garis sempadan bangunan minimal 3 m 
5. Penyediaan lahan parkir dengan ketentuan 10% dari luas kavling atau kawasan 
6. Penyediaan ruang terbuka hijau dengan minimal dari luas kawasan adalah 10% 
7. Penyediaan jalur pejalan kaki dengan lebarnya minimal 1,5 m 
2.2.4 Pemanfaatan ruang Kawasan Industri di Sekitar Jalan Tol 
Kawasan industri dibagi menjadi dua kawasan yaitu yang mendekati bahan baku 
dan mendekati pasar. Untuk kawasan industri yang mendekati bahan baku terdiri dari; (1) 
industri kimia dasar seperti industri organi dan anorganik, ammonia, pul dan kertas, kaca, 
semen, clinker; (2) industri mesin dan logam dasar seperti besi baja, timah, tembaga, 
aluminium, alat berat (pesawat terbang, kereta api, kapal dll.) sedangkan untuk kawasan 
yang mendekati pasar antara lain yaitu; (1) industri tekstil dan kimia; (2) industri aneka 
pangan; (3) industri alat listrik dan logam; (4) industri bahan bangunan dan umum.  
A. Kriteria pemanfaatan ruang 
Untuk kriterianya pemanfaatan ruang pada kawasan indsutri dijelaskan dalam 
Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai Pemanfaatan Ruang dan 
Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 2005 adalah sebagai 
berikut: 
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1. Terdapat hubungan yang dekat dengan pasar baik lokal, regional, nasional, dan 
internasional. Yang dimaksud dengan pasar disini adalah kereta api, bandar 
udara, jalan raya, terminal kargo, pelabuhan, atau angkutan sungai) 
2. Hubungan yang dekat dengan bahan baku dan konsumen 
3. Tingginya akses berkaitan dengan jaringan jalan regional atau sekitarnya 
sebagai penampung angkutan berat 
4. Hubungan dengan dengan penyediaannya untuk tenaga kerja 
5. Letaknya yang berada di luar dari area perumahan penduduk, hutan lindung 
dan pariwisata dengan penentuan batasan yang dipisah oleh perkebunan dan 
atau hutan 
B. Ketentuan Teknis 
Sedangkan untuk ketentuan teknis dari pola pemanfaatan ruang pada kawasan 
industri dijelaskan Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai 
Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 
2005 adalah sebagai berikut: 
1. Ketentuan pada pemanfaatan ruang yang memiliki lahan minimal 10 ha atau 
skala besar di kawasan industri, dengan penggunaanya adalah campuran yaitu 
bangunan, prasarana, dan ruang terbuka, maka perlu mengikuti ketentuan yang 
ditetapkan pada kawasan 
2. Pada kawasan industri komposisi untuk industri adalah 70%, jaringan jalan 
10%, fasilitas umum beserta utilitasnya 10%, dan ruang terbuka hijau 10%. 
3. Batas maksimal untuk kawasan industri penggunaan lahannya adalah 70% dari 
luas kawasan dengan kepadatan bangunan rendah 
4. Minimal kavling adalah 900 m2 
5. Pada setiap kavling KDB atau Koefisien Dasar Bangunannya adalah maksimal 
60%  
6. Minimal garis sempadan bangunan adalah 15 m 
7. Untuk mengurangi polusi udara maka perlu memperbanyak jumlah tanaman di 
sekitar kawasan dan terdapat penyediaan lahan yaitu 10% dari luas kawasan 
atau kavling 
8. Pembangunan jalan yang dibangun dapat memuat kendaraan berat dengan jenis 
Jalan Kelas A lebih dari 10 ton 
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9. Penyediaan lahan parkir sebesar 10% dari luas kavling guna memuat berbagai 
macam kendaraan 
10. Untuk tenaga kerja industri terdapat penyediaan fasilitas seperti asrama atau 
perumahan dsb. 
2.2.5 Pemanfaatan ruang Kawasan Pariwisata di Sekitar Jalan Tol 
Pada kawasan wisata dibedakan menjadi kawasan wisata alam dan kawasan 
wisata buatan. Untuk kawasan wisata alam sendiri terdiri dari wisata alam dengan 
pelengkap jasa pelayanan makan dan minum juga akomodasi. Sedangkan untuk wisata 
buatan terdiri dari wisata sejarah dan budaya juga taman rekreasi. 
A. Kriteria pemanfaatan ruang 
Untuk kriterianya pemanfaatan ruang pada kawasan pariwisata dijelaskan dalam 
Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai Pemanfaatan Ruang dan 
Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 2005 adalah sebagai 
berikut: 
1. Adanya akses untuk pasar baik lokal, regional, nasional, dan internasional. 
Yang dimaksud dengan pasar disini adalah kereta api, bandar udara, jalan 
raya, terminal kargo, pelabuhan, atau angkutan sungai) 
2. Jauh dari industri, pertambangan, pasar ternak atau ikan, dan TPA, yang 
memiliki produksi polusi tinggi 
3. Ditunjang dengan prasarana dan sarana juga pelengkapnya (air bersih, energi 
listrik, telepon, akomodasi, persampahan, sanitasi jaringan jalan, dan pasar 
atau kios hasil kerajinan) 
4. Adanya hubungan dekat secara fungsional dengan pusat budaya masyarakat 
atau kesenian, industri kecil atau handycraft, dan bangunan pertunjukan 
5. Lahan campuran yang digunakan antara prasarana penunjang, ruang terbuka 
hijau, objek wisata, sarana dan prasarana wisata dengan mengikuti ketentuan 
teknis yang telah ditetapkan 
6. Bangunan merupakan kepadatan bangunan rendah 
7. Dapat menampung beban pergerakan yang memuncak disaat waktu liburan 
dalam pembangunan jalan 
8. Terdapar jalur bagi pejalan kaki 
9. Sarana penunjang bagi pengunjung, parkir umum, bank/ATM, pos polisi, pos 
pemadam kebakaran sebagai pelengkap sarana yang ada 
   40 
 
 
B. Ketentuan Teknis 
Sedangkan untuk ketentuan teknis dari pola pemanfaatan ruang pada kawasan 
pariwisata dijelaskan Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai 
Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 
2005 adalah sebagai berikut: 
1. Maksimal luas terbangun adalah 60% 
2. KDB atau Koefisien Dasar Bangunan untuk bangunan kavling hotel adalah 
maksimal 60% dari luas kavling 
3. Penyediaan lahan parkir dengan minimal luas 10% dari luas kawasan 
4. Minimal garis sempadan setiap kavling adalah 15 m 
5. Penyediaan jalur pejalan kaki dengan lebar minimal adalah 1,5 m 
2.3 Tinjauan Studi Terdahulu 
2.3.1 Perubahan Morfologi Kawasan Dusun Sukunan di Yogyakarta 
Penelitian Perubahan Morfologi Kawasan Dusun Sukunan di Yogyakarta oleh 
Amsyamsum (2018) merupakan “Kampung Wisata Lingkungan” di Desa Banyuraden 
kecamatan Gamping Kabupaten Sleman Yogyakarta yang diresmikan pada tahun 2009. 
Dengan diresmikannya dusun ini semula awalnya merupakan kawasan hunian bagi 
penduduk kemudian menjadi tempat wisata, akhirnya memunculkan aktifitas sosial, 
ekonomi, dan juga budaya masyarakatnya. Adanya aktifitas wisata yang semakin kian 
bertambah juga mendorong tumbuhnya ekonomi baru masyarakat seperti bermunculan 
bangungan komersil seperti kios atau toko sebagai sumber pendapatan masyarakat. 
Aparat kampung dan masyarakat bersama-sama membangun prasarana fasilitas publik 
sebagai pendukung aktifitas wisata, sosial, dan budaya masyarakat di dusun Sukunan. 
Adanya fenomena tersebut mengakibatkan adanya perubahan morfologi pada kawasan 
dusun wisata Sukunan dengan melihat dari tahun 2003-2016 sebagai batasan waktu pada 
penelitian.  
Metode dari penelitian menggunakan deskriptif analisis. Metode pengumpulan data 
menggunakan data primer dari observasi, wawancara, dan dokumentasi. Observasi 
dilakukan dengan mengamati lapangan secara langsung untuk melihat situasi dan 
fenomena yang ada. Wawancara dilakukan dengan tatap muka serta tanya jawab secara 
langsung oleh peneliti dengan nara sumber (tokoh masyarakat dan warga asli beserta 
pendatang). Sedangkan untuk data sekunder yaitu didapatkan dari data instasi Dinas 
Kebudayaan dan Pariwisata Kabupaten Sleman, Kantor Pemerintah Desa, dan Sekretariat 
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Desa Wisata. Metode analisis data dengan metode Tissue Analysis dengan tujuan untuk 
mengetahui perubahan yang terjadi dengan tiga pendekatan yaitu; (1) peta citra satelit 
Noa dari perubahan fisik kawasan dusun Sukunan mulai dari tahun 2003 hingga 2016; (2) 
Wawancara dengan tokoh kampung dan warga asli desa yang sudah tinggal lama di 
dusun; (3) Pemetaan kawasan. Tissue Analysis yang dilakukan pada morfologi kawasan 
adalah dari aspek figure ground, tata guna lahan perubahan area hijau, linkage, dan 
aksesibilitas. Perubahan pada aspek figure ground yaitu perubahan void ke solid sebagai 
penanda adanya rasio penutupan lahan oleh bangunan yang meningkat juga dilihat pada 
analisis penelitian. Tissue Analysis digunakan bertujuan untuk mengkaji pola spasial dari 
kawasan dengan menjelaskan adanya hubungan antara perkembangan morfologi dari 
dusun yaitu fungsi, peran, dimensi, dan kelestarian dari elemen pada dusun ini. 
Adanya perubahan morfologi pada kawasan diakibatkan oleh faktor-faktor yang 
mempengaruhi yaitu faktor ekternal dan internal. Faktor eksternal yaitu semakin 
banyaknya pengunjung yang datang dari luar, baik datang untuk menetap atau sementara. 
Sedangkan untuk faktor internal yaitu jumlah penduduk pada dusun yang tumbuh 
bertambah.  
2.3.2 Bentuk Kenampakan Fisik (Morfologi) Kawasan Permukiman di Wilayah 
Pinggiran Selatan Kota Surakarta 
Penelitian Bentuk Kenampakan Fisik (Morfologi) Kawasan Permukiman di 
Wilayah Pinggiran Selatan Kota Surakarta oleh Putri, dkk. (2016) merupakan penelitian 
yang dilakukan pada wilayah pinggir bagian selatan Kota Surakarta dengan fungsi 
permukiman perumahan. Perkembangan yang terlihat adalah pada bagian permukiman 
kelurahan Makamhaji dan Gentan pada beberapa bagian kawasannya. Morfologi dikaji 
berdasarkan analisa bentuk morfologi dengan melihat penggunaan lahan, pola jaringan 
jalan, dan bangunan (kepadatan & pola). Adanya fasilitas baru yang muncul sebagai 
penunjang aktivitas pemukiman yaitu adanya Luwes Gentan dan pasar modern (Mini 
market). Pada kawasan yang memiliki kepadatan tinggi, dengan perubahan penggunaan 
lahan yang dinamis. Dengan adanya pertumbuhan yang kian berkembang tanpa terkendali 
menjadikan bentuk dari kawasan acak sehingga kebutuhan kedepan sulit untuk diprediksi. 
Untuk menghindari masalah tersebut maka dilakukan kajian mengenai bentuk morfologi 
kawasan pada penelitian ini.  
Metode yang digunakan pada penelitian adalah metode deskriptif, dengan 
menggambarkan objek penelitian sesuai dengan lapangan atau eksisting yang ada. Untuk 
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memperoleh data dilakukan dengan survei data primer dan sekunder. Data primer 
didapatkan dengan observasi lapangan dengan variabel terkait yaitu penggunaan lahan, 
dimensi pada jalan, dan kepadatan bangunan. Peta citra satelit, peta kepadatan bangunan, 
peta penggunahaan lahan, dan peta pola jaringan jalan adalah data yang dibutuhkan 
dalam penelitian. Data didapatkan melalui beberapa instansi terkait seperti Dinas 
Pekerjaan Umum dan Badan Perencanaan dan Pembangunan. Sedangkan untuk dimensi 
jalan data didapatkan melalui Dinas Perhubungan Kabupaten Sukoharjo. Digunakan dua 
teknik analisis yaitu dengan teknik identifikasi komponen dan morfologi dan analisis 
bentuk morfologi. Identifikasi komponen morfologi ini dengan penggambaran 
karakteristik terkait dengan penggunaan lahan, pola jaringan jalan, dan bangunan. 
Kondisi eksisting yang diidentifikasi adalah interpretasi peta sebagai penggambaran 
komponen morfologi melalui penjelasan tabel dan deskriptif. Untuk analisis bentuk 
morfologi dilakukan dengan memasukkan karakteristik dari tiap komponen morfologi 
dalam analisisnya. Kenampakan morfologi dari kawasan penelitian yang sudah dikaji dari 
adanya penggunaan lahan campuran, pola komersial yang memita, pola jalan bercabang, 
kepadatan yang terpusat pada jalan utama, dan pola bangunan yang berbeda-beda 
menunjukkan jika bentuk yang terbentuk adalah bentuk morfologi gurita. Dengan inti, 
kerangka, dan badan sebagai bagian utama dari bentuknya. 
2.3.3 Studi Morfologi Kawasan Kotagede di Kota Yogyakarta 
Penelitian Studi Morfologi Kawasan Kotagede di Kota Yogyakarta oleh Lilitoly 
(2019) berada di Kotagede bagian selatan Yogyakarta, kelurahan Prenggan dan Purbayan 
dan sebagian di Jagalan dan Singosaren Kabupaten Bantul. Kawasan Kotagede adalah 
situs sejarah dari kerajaan Mataram Islam (tahun 1532). Posisi penelitian Penelitian akan 
melihat morfologi dari kawasan Kotagede sebagai kawasan yang sudah lama ada, dengan 
kawasan yang sudah pasti mengalami perkembangan pada polanya. Batas waktu untuk 
penelitian dimulai dari masa perkembangan periode sejarah (tahun 1577-1592 dan 1606-
1920) dengan masa perkembangan modern (tahun 1920-1922 dan tahun 2010-2018). 
Pengaruh dari adanya perkembangan pada kawasan diakibatkan baik faktor fisik maupun 
non-fisik. Penelitian akan membahas tentang faktor fisik dan non-fisik dengan 
menentukan faktor dominan maupun tidak dominan pada perkembangan kawasan 
Kotagede. 
Metode penelitian dilakukan dengan analisa deskriptif kualitatif. Analisa digunakan 
untuk melihat hasil output yaitu usulan dari pola morfologi dilihat secara fisik. Variabel 
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yang dikaji antara lain adalah district/neighboorhod, tata guna lahan, pola bentuk jaringan 
jalan pada analisa pola morfologinya. Sedangkan analisa lain yang digunakan antara lain 
figure ground, linkage, dan place. Ketiga analisa ini akan digunakan untuk mengetahui 
pola morfologi pada kawasan penelitian dengan elemen pembentuk morfologi kota. Hasil 
penelitian pada awal masa dari faktor dominan dipengaruhi oleh faktor non fisik yaitu 
politik dan filosofi. Sedangkan untuk faktor non dominan pada awal masa dipengaruhi 
oleh topografi serta hukum dan norma. Pola kawasan pada awal masa berbentuk organik 
dengan kraton, masjid, alun-alun sebagai elemen penting. Pada masa modern faktor 
dominan adalah ekonomi. Sedangkan faktor non dominannya adalah topografi, sosial, 
dan politik. Pola kawasan masa modern adalah pola organik dengan kraton, masjid, alun-
alun, dan pasar menjadi elemen penting. Jika dilihat dari perkembangan dan perluasan 
kawasan wilayah Kotagede pada kedua masa, pola organik yang terbentuk pada awal 
masa sudah membaur dengan pola semi-grid pada masa modern. 
2.3.4  Tipo-morfologi Kawasan dan Permukiman Desa Oro-oro Ombo Kota  Batu 
Penelitian Tipo-morfologi Kawasan dan Permukiman Desa Oro-oro Ombo Kota 
Batu oleh Wijaya (2017) yaitu berlokasi pada Kota Wisata Batu sebagai salah satu kota di 
Jawa Timur dengan daya tarik wisatanya yang kuat. Sebagai kawasan kota wisata maka 
perkembangan dan pertumbuhan dari waktu ke waktu beserta berubahnya daerah 
kawasan. Munculnya objek wisata  memberikan dampak perubahan dari kawasan desa 
ini. Dari tujuan penelitian adalah untuk meneliti mengenai adanya objek-objek tipe 
bangunan dan adanya perubahan tata ruang desa dikarenakan kegiatan wisata beserta 
dengan faktor untuk mengetahui perbedaan perubahannya. Penelitian menggunakan 
pendekatan tipologi-morfologi dengan metode pengumpulan data adalah menggunakan 
literatur dan observasi lapangan langsung dan metode analisis yang digunakan dalam 
penelitian adalah analisis deskriptif. Tipomorfologi digunakan sebagai metode 
mengetahui bentuk arsitektural. Penelitian melihat tipomorfologi pada kawasan desa Oro-
oro ombo pada skala makro dan mikro. Pada skala makro elemen fisik sebagai 
pembentuk kawasan, sedangkan pada elemen mikro perkembangan pada aspek fisik 
perkembangan permukiman warga.  Variabel yang dilihat untuk skala kawasan adalah 
perkembangan kawasan, fungsi bangunan, jalan, guna lahan. Sedangkan variabel untuk 
skala morfologi ruang adalah organisasi ruang, hubungan ruang, bentuk ruang, dan fungsi 
ruang. Untuk fokus penelitian dari aspek aktivitas penduduk variabelnya adalah sosial 























2.4 Parameter Penelitian  
Dalam tinjauan pustaka dan penelitian terdahulu yang sudah didapatkan sebelumnya, 
terdapat beberapa elemen pembentuk dari morfologi kawasan secara fisik yang menjadi 
dasaran untuk variabel penelitian. Penelitian terdahulu juga digunakan sebagai acuan 
dalam menentukan jenis serta metode penelitian yang akan digunakan. Tinjauan studi 
yang sudah didapatkan yaitu berasal dari sumber teori, standar peraturan, dan landasan 
teori pada kajian pustaka. Berikut adalah hasil parameter penelitian yang akan digunakan 
dalam  penentuan variabel penelitian. 







































3.1 Metode Umum Penelitian 
Metode penelitian yang digunakan adalah desikriptif-kualitatif guna mengetahui 
morfologi spasial kawasan yang berada di sekitar Gerbang Jalan Tol Pakis Malang dengan 
melihat adanya perubahan pada elemen struktur pembentuk ruang morfologinya. 
Perubahan yang dilihat dibatasi yaitu pada tahun 2016 dari sebelum adanya Gerbang Jalan 
Tol dan tahun 2021 sesudah adanya Gerbang Jalan Tol. Penelitian deskriptif yang 
digunakan berupa penjelasan berupa deskripsi terkait dengan hasil analisa dari elemen 
struktur pembentuk ruang (tata guna lahan, struktur jalan, tata bangunan, ruang terbuka 
hijau, dan tata kavling) dengan melihat masing-masing elemennya pada masing-masing 
periode 2016 dan 2021. Observasi secara langsung di lapangan dilakukan guna melihat 
kondisi fisik elemen morfologi, serta dikaitkan pula dengan wawancara melalui pihak 
instansi setempat serta warga guna mengetahui kondisi terdahulu yang juga dibantu dengan 
data dari peta citra satelit Google Maps terdahulu dan Google Street Maps terdahulu. 
Pengolahan atau analisis data dilakukan dengan analisa morfologi spasial kawasan 
eksisting serta analisa perkembangan-perubahan morfologi kawasan penelitian. Metode 
analisa morfologi spasial kawasan eksisting ini digunakan untuk menjelaskan kondisi 
terkini atau kondisi terbaru dari elemen spasial morfologi kawasan penelitian. Sedangkan 
metode analisa perkembangan-perubahan morfologi kawasan penelitian digunakan untuk 
menjelaskan dan menyelidiki adanya perkembangan atau perubahan yang terjadi pada 
elemen spasial morfologi kawasan penelitian. Kedua metode dilakukan dengan bantuan 
pemetaan kawasan (peta citra satelit), wawancara, dan melalui dokumentasi foto. Hasil 
data masing-masing analisa selanjutnya akan disandingkan atau dikaitkan kembali dengan 
wawancara yang sudah didapatkan, teori, peraturan, atau standar.  
3.2 Lokasi dan Objek Penelitian 
3.2.1 Lokasi Penelitian 
Lokasi penelitian berlokasi di Kecamatan Pakis, Kabupaten Malang sebagai lokasi 
titik dari Gerbang Jalan Tol Pakis Malang. Pada lokasi penelitian berdasar letak Gerbang 





Jalan Tol Pakis. Lokasi lebih tepat penelitian akan dilakukan di seluruh Dusun Krajan, 
yang merupakan bagian dari Desa Asrikaton beserta bagian barat dari Dusun Bunut Kidul 
yang merupakan bagian dari Desa Bunutwetan di Kecamatan Pakis, Kabupaten Malang.  
 
Gambar 3. 1 Posisi kawasan penelitian berdasar wilayah Kabupaten Malang 
Sumber: Peta ruang lingkup wilayah BWP Pakis Kab. Malang, 2016 
Google Earth Pro, 2021 
 
Menurut Badan Pusat Statistik Malang Kecamatan Pakis dalam Angka 2019, 
dijelaskan bahwa Kecamatan Pakis merupakan daerah dengan kondisi wilayah dataran 
untuk topografinya dan juga menjadi titik lokasi transit untuk melakukan perjalanan dari 
jalur selatan ke Kabupaten Lumajang atau Jember. Pada Desa Asrikaton, bagian yang 
berada dekat pada Gerbang Jalan Tol Pakis Malang adalah Dusun Krajan. Sedangkan pada 
Desa Bunutwetan bagian yang berada dekat dengan Gerbang Jalan Tol Pakis adalah Dusun 
Bunut Kidul. Kedua dusun (Dusun Krajan dan Dusun Bunut Kidul) merupakan dusun yang 
saling bersinggungan antara Timur dan Barat. Lokasi kedua dusun dipilih sebagai fokus 







Gambar 3. 2 Batasan kawasan studi 
Sumber: Google Earth Pro, 2021 
3.2.2 Objek Penelitian 
Kawasan fokus yang akan dikaji yaitu wilayah Dusun Krajan dan sebagian wilayah 
barat Dusun Bunut Kidul. Penetapan kawasan objek berdasarkan letak Gerbang Jalan Tol 
Pakis Malang, dengan melihat kawasan sekitar yang mencakup perwakilan dari masing-
masing karakteristik kawasan yang berbeda-beda yaitu kawasan permukiman, kawasan 
industri, kawasan perdagangan dan jasa, serta kawasan campuran (permukiman dan 
perdagangan & jasa). Penentuan karakteristik kawasan ini ditentukan atau didapatkan 
berdasarkan Peta Rencana Pola Ruang Blok Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan 
Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis 
Tahun 2016-2036). Dari perbedaan masing-masing karakteristik kawasan yang ada dalam 
batas kawasan penelitian, maka terdapat 4 kategori atau sub pembagian kawasan yang 






Gambar 3. 3 Pembagian objek kawasan  
Sumber: Google Earth Pro, 2021 
 
Untuk kawasan 1 merupakan kawasan dengan karakteristik kawasan perdagangan 
dan jasa dengan dominasi bangunannya yang merupakan bangunan toko, bangunan ruko, 
atau bangunan untuk dagang dan jasa lainya. Kawasan 2 merupakan kawasan dengan 
karakteristik kawasan campuran yaitu fungsi perdagangan dan jasa sekaligus pemukiman 
sebagai rumah tinggal. Kawasan 3 merupakan kawasan karakteristik adalah kawasan 
permukiman, yang merupakan rumah tinggal warga. Sedangkan kawasan 4 merupakan 
kawasan karekteristik adalah kawasan industri berupa pabrik-pabrik makanan serta 
beberapa pergudangan. Keseluruhan kawasan masing-masingnya dipilih sebagai kawasan 
berdekatan dengan Gerbang Jalan Tol Pakis dengan karakteristiknya yang berbeda. Pada 
keseluruhan kawasan dilewati oleh ruas Jl. Raya Asrikaton dan Jl. Raya Ampeldento 





3.3 Subjek Penelitian 
Subjek dari penelitian yaitu perwakilan dari kelompok masyarakat kawasan 
setempat atau instansi setempat sebagai key person yaitu pihak pemerintah Desa Asrikaton, 
pihak pemerintah Dusun Krajan dan Dusun Bunut Kidul, dan beberapa pihak personal 
terkait yang sudah lama menempati dan mengikuti perkembangan di sekitar kawasan 
Dusun Krajan dan Dusun Bunut Kidul terhadap pembangunan Gerbang Jalan Tol Pakis 
Malang yang nantinya didapatkan dari hasil rekomendasi pihak instansi pemerintah 
kawasan serta masyarakat yang ditemui pada saat penelitian. Penelitian melalui pihak-
pihak terkait ini dilakukan sebagai bagian dari metode wawancara yang akan dilakukan 
dalam pengambilan data primer di lapangan untuk lebih mengetahui adanya perkembangan 
maupun perubahan pada kawasan penelitian. Pemilihan subjek penelitian ini didasari dari 
teori  Darjosantoso (2006) yang menjelaskan jika dalam penelitian yang memerlukan 
informan dapat dilakukan dengan melibatkan diri ke dalam kelompok masyarakat yang 
akan diteliti baik instansi kelurahan ataupun organisasi setempat. Maka untuk pemilihan 
subjek penelitian didasari berdasarkan perwakilan pihak instansi wilayah yang masuk 
dalam kawasan penelitian yakni kepala Desa Asrikaton, Kepala Dusun Krajan, Kepala 
Desa Bunutwetan, Kepala Dusun Bunut Kidul. Serta beberapa pihak lain dari Ketua RW 
02 dan Ketua RT 11 Dusun Krajan sebagai pihak instansi yang dalam keseharian lebih 
mengenal dan lebih dekat dengan kawasan penelitian. Serta sebagai pelengkap tambahan 
informasi yang akan didapatkan dilakukan pula wawancara kepada beberapa masyarakat 
setempat yang dipilih dari rekomendasi informan ketua RW 02 dan ketua RT 11 Dusun 
Krajan serta pemilik toko yang juga warga setempat. Untuk wawancara kepada pengguna 
jalan tidak dilakukan dikarenakan pada kondisi kawasan penelitian sendiri yang tidak 
terdapat fasilitas pejalan kaki khusus, dan pejalan kaki maupun pengguna jalan yang yang 
ada merupakan warga setempat. Sehingga jika dilakukan wawancara sebenarnya informasi 
sudah mencakup yang didapatkan dari instansi setempat dan warga setempat. Untuk 
pengguna jalan selain warga hanya terbatas pada pengguna jalan yang menuju jalan tol 
yang juga tidak dimungkinkan dilakukan wawancara jika mengacu pada penggalian 
informasi terkait dengan kondisi kawasan penelitian. Wawancara jika dikhususkan pada 
pejalan kaki juga tidak dilakukan dikarenakan pada elemen yang diteliti tidak membahas 






Gambar 3. 4 Subjek penelitian 
3.4 Waktu dan Instrumen Penelitian 
3.4.1 Waktu Penelitian 
Waktu penelitian yang dibutuhkan dalam penyusunan skripsi yaitu dilaksanakan 
mulai dari penyusunan sejak bulan September 2020 hingga April 2021 dengan rincian 
penyusunan proposal skripsi pada bulan September 2020 – Desember 2020, dan 
penyusunan skripsi pada bulan Januari 2021 – April 2021.  
Untuk waktu penelitian pada pihak instansi terkait akan dilakukan pada hari dan 
jam kerja (pukul 08.00-16.00). Waktu penelitian pada key person yaitu warga dilakukan 
pada hari kerja juga akhir pekan pagi-sore hari (09.00-17.00). Waktu penelitian untuk 
identifikasi lapangan juga dilakukan pada hari kerja dan akhir pekan pada pagi-sore hari 
(09.00-17.00). Tabulasi dari waktu penelitian yang akan dilakukan adalah pada tabel 
sebagai berikut 
Tabel 3. 1 Waktu kegiatan penelitian 
Kantor instansi terkait Hari Kerja 
(Senin-Jumat) 
Pagi hingga sore (Pukul 
08.00-16.00) 




Pagi hingga sore (Pukul 
08.00-16.00) 










Pagi hingga sore (Pukul 
08.00-17.00) 
 Akhir Pekan Pagi hingga sore (Pukul 
08.00-17.00) 
3.4.2 Instrumen Penelitian 
Dijelaskan oleh Arikunto (2006) mengenai instrumen penelitian yaitu sebuah 
fasilitas atau sarana yang digunakan peneliti dalam memperoleh data sehingga didapatkan 
hasil yang baik juga berkurangnya beban pekerjaan bagi peneliti.  Instrumen penelitian 
dijelaskan lebih lanjut oleh Gulo  (2000) sebagai bagian dari pedoman atau pegangan 
dalam bentuk tertulis yang digunakan peneliti mengenai wawancara, daftar pertanyaan, 
pengamatan, dan juga daftar apa saja yang akan ditanyakan sebagai bagian untuk 
menyiapkan dan memperoleh informasi dari objek yang diteliti. Pada penelitian Morfologi 
Spasial Kawasan Di Sekitar Gerbang Tol Pakis Malang instrumen pengumpulan data untuk 
wawancara instrumennya yaitu daftar pertanyaan dalam bentuk pertanyaan terbuka, alat 
perekam yang digunakan untuk merekam hasil wawancara, kamera untuk dokumentasi 
lapangan, dan peta persil dari peta citra satelit untuk membantu pemetaan dan wawancara. 
Menurut  Darjosantoso (2006) dalam wawancara kepada informan pertanyaan terbuka 
digunakan untuk dapat mengungkap atau menggali lebih dalam mengenai ingatan kejadian 
lampau dalam meneliti sebuah perkembangan. Sedangkan menurutnya juga dengan 
dokumentasi dari lapangan nantinya akan digunakan untuk menggambarkan kondisi fisik 
atau struktur di lapangan.  
Instrumen pengolahan data yang digunakan adalah laptop untuk megolah dan 
merangkum seluruh hasil penelitian, dengan penggunaan aplikasi Adobe Photoshop untuk 
membuat peta serta mengedit keperluan gambar dan aplikasi ArcGis untuk membuat peta 
serta menghitung intensitas bangunan pada kawasan yang diteliti. Posisi peneliti dalam 
penelitian Morfologi Spasial Kawasan Di Sekitar Gerbang Tol Pakis Malang yang sifatnya 
kualitatif termasuk sebagai instrumen yang berperan juga dalam pengambilan data dengan 






3.5 Variabel Penelitian  
Variabel dalam penelitian kawasan didapatkan dari adanya teori-teori yang sudah 
dijabarkan sebelumnya sebagai acuan penelitian didasarkan dari landasan teori untuk 
mencapai tujuan penelitian. Tujuan dari penelitian yaitu melihat bentuk terkait 
perkembangan-perubahan spasial pada kawasan di sekitar Gerbang Jalan Tol Pakis 
Malang. Dari landasan teori terkait morfologi kawasan didapatkan beberapa elemen 
pembentuk spasial morfologi pada suatu kawasan yang pada masing-masing elemennya 
terdapat variabel-variabel dengan indikator yang dapat dilihat secara kualitatif maupun 
kuantitatif. Berikut adalah tabel variabel penelitian yang digunakan dalam penelitian:  


























































































































3.6 Metode Pengumpulan Data 
Pengumpulan data menjadi tahapan awal dalam penelitian. Jenis data yang 
dibutuhkan dalam penelitian dibutuhkan dua data yaitu data primer dan data sekunder 
sebagai berikut: 
1. Data Primer 
Data primer berupa data yang diambil dari lapangan dengan cara observasi secara 
langsung. Data didapatkan dengan mengamati secara langsung pada lapangan guna 
mengenali kawasan secara sistematik dan pemetaan, dokumentasi foto sebagai alat 
rekam, dan melakukan wawancara kepada pihak terkait. 
a. Observasi lapangan 
Observasi lapangan dilakukan guna untuk melihat kondisi fisik kawasan sebagai 





dilakukan dengan menyusuri jalan pada kawasan sekaligus mengamati dan 
mencatat terkait elemen-elemen yang dikaji. Dalam observasi lapangan perlu 
memperhatikan keterkaitan antara elemen satu dengan elemen yang lain pada 
kawasan kajian. Dijelaskan oleh Loeckx (1988 dalam  (Darjosantoso, 2006) bahwa 
untuk kunjungan ke lokasi sebaiknya dilakukan secara intensif. Selain untuk 
mengetahui kondisi terbaru dari kawasan, observasi lapangan juga dilakukan untuk 
membantu pembuatan peta digital yang sekaligus dibantu dengan data peta dari 
citra satelit (Google Earth Pro). Selain itu observasi lapangan juga mencakup 
pengamatan terkait dengan manusia dan kendaraan sebagai bagian dari melihat 
karakteristik kawasan serta penentuan analisis struktur jalan nantinya.  
b. Wawancara 
Dalam melihat adanya perkembangan kawasan maka dibutuhkan wawancara untuk 
memperoleh data yang sesuai dengan pertanyaan terbuka kepada pihak instansi 
terkait dan beberapa warga yang nantinya dipilih sebagai narasumber. Wawancara 
yang digunakan guna mendapatkan kronologis kondisi kawasan terdahulu hingga 
sekarang dimana menurut  Darjosantoso (2006) wawancara yang perlu digunakan 
adalah dengan teknis depth interview. Narasumber terkait yaitu Kepala Desa 
Asrikaton, Ketua Dusun Krajan, Kepala Desa Bunutwetan, Ketua Dusun Bunut 
Kidul, Ketua RW 02 Dusun Krajan, Ketua RT 11 Dusun Krajan, dan warga 
masyarakat setempat Dusun Krajan dan Dusun Bunut Kidul.  
c. Dokumentasi 
Untuk dokumentasi berlangsung sekaligus saat observasi lapangan secara langsung 
dilakukan. Dokumentasi dalam bentuk foto dilakukan sebagai  bagian  dari  
pemetaan situasi yang dialami selama bergerak dalam kawasan sekaligus sebagai 
penjelas situasi lapangan.  
Berikut pada tabel 3.3 untuk data primer penelitian berdasarkan metode 
pengumpulan data, sumber, informasi yang didapatkan dan kegunaannya. 















 Membuat peta persil 
dengan menyesuaikan peta 
citra satelit 





lahan dan tata kavling 
sekaligus melihat struktur 
bangunannya 
 Menganalisa struktur jalan 
pada kawasan 
2. Wawancara  Ketua Desa Asrikaton 
sebagai perwakilan 
instansi dalam lingkup 
administrasi desa 
 
Ketua Dusun Krajan 
sebagai perwakilan 
instansi dalam lingkup 
administrasi dusun 
 
Ketua Desa Bunutwetan 
sebagai perwakilan 
instansi dalam lingkup 
administrasi desa 
 
Ketua Dusun Bunut 
Kidul sebagai perwakilan 
instansi dalam lingkup 
administrasi dusun 
 
Pihak RT dan RW 
terkait yang ada pada 
kawasan permukiman 
utamanya Dusun Krajan 
 
Warga/masyarakat yang 









hingga 2021)  
Menelusuri perkembangan 
dan perubahan kondisi 
spasial kawasan penelitian 
terhadap elemen 
morfologinya akibat adanya 
Jalan Tol Pakis Malang 
3. Dokumentasi  Alat dokumentasi 
kamera saat di lapangan 
langsung  











 Menggambarkan kondisi 
eksisting kawasan terkait 
elemen morfologi yang 
dikaji 
 Mengumpulkan informasi 
terkait kondisi eksisting 
kawasan dan kondisi 
terdahulu 
 
2. Data Sekunder 
Dijelaskan oleh Hasan (2002) bahwa data sekunder merupakan sumber yang sudah 
ada yang dikumpulkan oleh peneliti yang didapatkan dari buku, bahan pustaka, 
literatur ataupun penelitian terdahulu dan lainnya. Adapun dalam penelitian ini data 
sekunder diambil dari kepustakaan yang diperoleh dari Perpustakaan Kota Malang dan 
internet. Sedangkan data lain didapatkan dari informasi pemerintahan terkait yaitu 





data yang diperoleh adalah peta kawasan penelitian yang tersedia. Desa Asrikaton 
Kecamatan Pakis, Dusun Krajan Desa Asrikaton Kecamatan Pakis, dan Dusun Bunut 
Kidul Desa Asrikaton Kecamatan Pakis dengan data yang diperoleh adalah sejarah 
ataupun perkembangan perubahan kawasan penelitian. Berikut adalah tabulasi beserta 
fungsi data yang diambil: 
Tabel 3. 4 Data Sekunder 
No. Sumber Data Jenis Data Kegunaan 





 Peta RDTR Kecamatan 
Pakis 
 
 Mengetahui peta tata 
terkait kebutuhan 
penelitian dan juga 
peraturan pada lokasi 
penelitian 
2. Desa Asrikaton 
Kecamatan Pakis 
 Sejarah kawasan 
Gerbang Tol Pakis 
(Dusun Krajan dan 
Dusun Bunut Kidul) 
 Sejarah sebagai isu 
pendukung dari 
penelitian 
 Mengetahui kronologi 
pembangunan Jalan Tol 
Pakis 
3.  Perpustakaan dan 
Internet 
 Buku dan jurnal 
terkait penelitian 
 Pelengkap data tinjauan 
pustaka penelitian 
4. Peta Citra Satelit 
Google Maps, Google 
Street View, dan 
Google Earth Pro  
 Peta dasar kawasan  Penunjuk eksisting 
kawasan 
 Membantu pemetaan 
persil kawasan tahun 
2016 dan 2021 
 
3.7 Metode Analisis dan Sintesis Data 
Pada penelitian morfologi kawasan akan mendeskripsikan perkembangan sekaligus 
perubahan kawasan sekitar Gerbang Tol Pakis akibat adanya Jalan Tol Pakis. Analisis 
yang digunakan adalah dengan pendekatan deskriptif-kualitatif. Untuk tahapan teknik 
analisis yang akan dilakukan pada data adalah analisis morfologi spasial kawasan 
penelitian eksisting dan analisis perkembangan-perubahan morfologi kawasan. Analisa 
morfologi spasial kawasan penelitian eksisting dilakukan untuk melihat terkait dengan 
elemen-elemen morfologi spasial yaitu tata guna lahan, struktur jalan, tata bangunan, ruang 
terbuka, dan tata kavling dari kawasan. Sedangkan untuk analisa perkembangan-perubahan 
morfologi kawasan dilakukan untuk melihat perkembangan atau perubahan yang terjadi 





2016 hingga tahu 2021. Akan digunakan beberapa metode yang berkaitan dalam analisis 
seperti penghitungan intensitas pemanfaatan ruang, synchronic reading, dan diachronic 
reading. 
3.7.1 Analisis morfologi spasial kawasan penelitian eksisting 
Analisis morfologi spasial kawasan penelitian eksisting merupakan analisis yang 
dilakukan terkait dengan melihat elemen morfologi spasial yang ada pada kawasan 
penelitian. Pada analisis elemen morfologi spasial kawasan penelitian eksisting, akan 
digunakan penyajian analisis berupa sketsa peta dan deskriptif-naratif. Analisis 
menggunakan pendekatan pembacaan sinkronik dengan mengumpulkan informasi yang 
sudah didapatkan dari dokumen instansi terkait kawasan, hasil wawancara, dan hasil 
observasi langsung maupun sumber digital lain (google maps atau Google Earth Pro) yang 
kemudian diselaraskan untuk dilihat kondisi eksisting terbaru dari elemen morfologi 
spasial kawasan. Analisis terdiri dari beberapa aspek menurut elemen pembentuk 
morfologi spasial kawasan sebagai berikut: 
1. Analisis tata guna lahan 
Analisis tata guna lahan merupakan analisis yang dilakukan dengan melihat zonasi 
fungsi bangunan dan penghitungan intensitas pemanfaatan ruang. Zonasi fungsi 
bangunan dilakukan dengan pembacaan sinkronik melalui penyelarasan informasi 
yang didapatkan melalui hasil observasi langsung, hasil wawancara, dan dokumen 
RDTR PZ& BWP Pakis dengan zonasi fungsi kawasan penelitian pada kondisi terbaru 
atau untuk melihat kondisi saat ini. Penghitungan pemanfaatan ruang digunakan untuk 
mengetahui nilai dari KDB, KLB, dan KDH pada bangunan di kawasan penelitian 
terkait dengan elemen tata guna lahan. Informasi data yang dibutuhkan dalam metode 
penghitungan intensitas KDB yaitu data luas petak kavling dan luas dasar bangunan 
terbangun. Informasi data yang dibutuhkan dalam metode penghitungan intensitas 
KLB yaitu data luas petak kavling dan luas keseluruhan lantai bangunan terbangun. 
Informasi data yang dibubtuhkan dalam metode penghitungan intensitas KDH yaitu 
data luas petak kavling yang tidak terbangun. Penghitungan dilakukan dengan bantuan 
aplikasi ArcGis sebagai alat penghitung intensitas.  
2. Analisis struktur jalan 
Analisis struktur jalan digunakan untuk mengetahui jenis jalan, dimensi, serta pola 





Digunakan pembacaan sinkronik dalam menganalisis struktur jalan yaitu 
menggabungkan informasi yang didapatkan berdasarkan data dokumen Rencana 
Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 
2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-2036) terkait pola ruang sirkulasi 
jalan, observasi langsung, hasil wawancara, dan peta citra satelit (Google Maps dan 
Google Earth Pro) untuk melihat kondisi terbaru.  
3. Analisis tata bangunan 
Analisis struktur bangunan digunakan untuk mengetahui fungsi dan jenis bangunan 
sebagai bagian spasial kawasan yang berhubungan dengan jenis penggunaannya.  
Serta orientasi dan garis sempadan bangunan untuk melihat tata massa bangunan yang 
ada pada kawasan penelitian. Digunakan pembacaan sinkronik dalam menganalisis 
struktur bangunan yaitu menggabungkan informasi yang didapatkan berdasarkan 
observasi langsung, hasil wawancara dan peta citra satelit (Google Maps dan Google 
Earth Pro) untuk melihat kondisi terbaru. 
4. Analisis ruang terbuka 
Analisis ruang terbuka digunakan untuk mengetahui ruang terbuka baik ruang terbuka 
hijau dan non-hijau yang ada pada kawasan penelitian. Ruang terbuka sebagai ruang 
dalam kawasan dengan penggunaannya bersifat terbuka tanpa adanya bangunan. 
Digunakan pembacaan sinkronik dalam menganalisis ruang terbuka yaitu 
menggabungkan informasi yang didapatkan dari observasi langsung, hasil wawancara, 
dan peta citra satelit (Google Maps dan Google Earth Pro) untuk melihat kondisi 
terbaru.   
5. Analisis tata kavling 
Analisis tata kavling digunakan untuk mengetahui orientasi berdasar letak kavling 
pada blok-blok kavling dan mengetahui pola serta dimensi kavling yang terbentuk 
pada kawasan. Digunakan pembacaan sinkronik dengan menggabungkan informasi 
yang didapatkan dari observasi langsung, hasil wawancara, dan peta citra satelit 






Gambar 3. 5 Penyajian gambar peta analisis elemen morfologi spasial kawasan penelitian 
eksisting 
Penyajian data dari hasil analisis pada masing-masing elemen morfologi spasial 
kawasan akan ditunjukkan seperti gambar 3.5 sebagai analisis peta yang sudah dilakukan 
pada tiap variabelnya. Gambar analisis peta diperjelas dengan adanya keterangan atau 
legenda dari analisis dengan dibantu penjelasan uraian deskriptif.  
3.7.2 Analisis perkembangan-perubahan morfologi kawasan penelitian 
Untuk menganalisis perkembangan-perubahan yang ada berdasarkan perubahan 
waktu, maka perlu diselidiki pola dan juga urutan pertumbuhan atau perubahan kawasan. 
Adapun dalam analisa perkembangan akan digunakan metode pembacaan sinkronik dan 
diakronik. Untuk pembacaan sinkronik merupakan penyelarasan dan penggabungan 
informasi dari dokumen instansi terkait, hasil observasi langsung, hasil wawancara, dan 
peta citra satelit untuk melihat kondisi saat ini. Sedangkan pembacaan diakronik dilakukan 
dengan penyelarasan dan penggabungan informasi yang dilakukan dari hasil dokumen 
instansi terkait, observasi langsung, hasil wawancara, dan peta citra satelit untuk kemudian 
dilakukan pengurutan secara periode kondisi terbaru dan kondisi yang lebih lama untuk 
dilihat perubahan perkembangan elemen morfologi spasial kawasannya. Pada penelitian 
terdapat dua periode waktu yang akan dilihat sebagi berikut: 
A. Periode pertama tahun 2016 disebut periode penetapan rencana. Pada periode ini 
penetapan pembangunan Jalan Tol Pakis Malang dikeluarkan dan sudah ditetapkan 





pada periode ini adalah sebagai tolak ukur kondisi fisik kawasan awal semula sebelum 
adanya Jalan Tol Pakis Malang.  
B. Periode kedua tahun 2021 disebut dengan periode operasional. Pada kurun waktu ini 
Gerbang Jalan Tol Pakis sudah melakukan operasional fungsinya dengan diresmikan 
dan dibukanya Jalan Tol  
Periode waktu perubahan saat jalan tol mulai dibangun yaitu tahun 2018/2019 tidak 
ikut untuk dianalisis, dikarenakan kondisi spasial kawasannya yang masih terlalu sedikit 
perubahan atau tidak terlalu signifikan perubahannya jika akan dibandingkan dengan 
tahun 2016. Sehingga periode waktu yang dibandingkan hanya pada dua periode yaitu 
tahun 2016 dan tahun 2021. Berdasar dua periode ini, maka akan dianalisis 
perkembangannya pada masing-masing elemen morfologi dalam aspek spasialnya. Teknik 
pembacaan sinkronik dan diakronik akan dilakukan dengan pembagian berdasarkan kedua 
periode diatas dengan memaparkan elemen morfologi terkait yaitu tata guna lahan, 
struktur jalan, ruang terbuka, dan tata kavling. Lebih rinci untuk mengetahui kondisi pada 
periode tahun 2016 akan dibantu dengan penelusuran melalui peta citra satelit (Google 
Earth Pro) dan melalui penelusuran kondisi Google Street View dengan informasi yang 
tersedia yaitu tahun 2015 yang masih relevan untuk mengetahui kondisi periode tahun 
2016 sebelum adanya Jalan Tol Pakis Malang. Selain itu untuk melihat pada tahun 2016 
juga akan dibantu dari adanya informasi dokumen RDTR & PZ BWP Pakis serta 
wawancara pada pihak instansi dan warga pada kawasan penelitian.  
Untuk penyajian analisis akan ditunjukkan seperti gambar diatas dengan tabel 
pembagian melihat kedua periode. Pada tabel bagian atas akan menunjukkan periode I atau 
tahun 2016 dan berikutnya akan menunjukkan periode II atau tahun 2021. Pada masing-
masing periode diikuti dengan penjelasan deskriptif terkait dengan hasil analisis elemen 
morfologi yang ditunjukkan. 
 
Gambar 3. 6 Penyajian analisis elemen perkembangan-perubahan morfologi spasial kawasan 





3.7.3 Sintesis Morfologi Spasial Kawasan Penelitian 
Setelah analisa yang dilakukan berdasar tinjauan pustaka  (teori, literatur lain, studi  
sebelumnya), hasil wawancara, dan data-data yang  didapatkan maka diperoleh penjelasan 
atau hasil analisis mengenai variabel-variabel yang sudah ditentukan sebelumnya. Dalam 
sintesis, pemaparan adalah berupa perbandingan elemen morfologi spasial-fisik dalam 
penyajian deskriptif, tabulasi, dan penyajian gambar peta atau gambar dokumentasi 
eksisting. Sintesis dibagi menjadi dua sintesis pada masing-masing variabelnya yaitu 
sintesis terkait dengan elemen morfologi pada kawasan penelitian dan sintesis terkait 
dengan hasil perkembangan-perubahan morfologi kawasan penelitian. Hasil dari sintesis 
akan menghasilkan rangkuman dari gabungan kedua analisis. Selain itu juga terdapat 
sintesis dalam tabel sebagai kesimpulan yang mengaitkan hasil penelitian dengan saran 
masukan sebagai perbaikan kedepan bagi kawasan penelitian. 
 












HASIL DAN PEMBAHASAN 
 
4.1 Tinjauan Umum Wilayah dan Kawasan Penelitian 
4.1.1 Profil kawasan penelitian 
Kawasan penelitian merupakan kawasan yang ada disekitar atau dekat dengan 
Gerbang Jalan Tol Pakis Malang yang terdiri dari kawasan permukiman warga, industri, 
dan juga deret kawasan campuran perdagangan dan jasa dan permukiman yang ada pada 
Jl. Raya Asrikaton dan Jl. Raya Ampeldento serta Jl. Mawar II (bagian jalan lingkungan 
pada area permukiman). Berdasarkan batas administrasi maka kawasan yang dimaksud 
adalah Dusun Krajan (Desa Asrikaton) dan sebagian kecil Dusun Bunut Kidul (Desa 
Bunutwetan). 
 
Gambar 4. 1 Batasan kawasan penelitian 
Sumber: RDTR & PZ BWP Pakis 
 
 Desa Asrikaton merupakan salah satu desa di Kecamatan Pakis Kabupaten Malang  
dan menjadi  salah satu Desa  yang dilalui oleh Tol Pakis Malang dengan lokasi Gerbang 
Pintu Tol  bertempat pada salah satu Dusun di Desa ini yaitu Dusun Krajan. Sedangkan 
Desa Bunutwetan yang didalamnya termasuk Dusun Bunut Kidul juga menjadi bagian 
kawasan yang turut terdampak dikarenakan lokasinya yang dekat dengan Gerbang Jalan 
Tol Pakis Malang. Lokasi penelitian secara keseluruhan yaitu berada pada Dusun Krajan 
dan sebagian Dusun Bunut Kidul bagian barat dimana kedua lokasi kawasan ini 













Gambar 4. 3 Kondisi kawasan penelitian 
Terkait dengan kondisi eksisting secara sosial-budaya atau public life, menurut 
Bapak M. Subadir (ketua RW 02 Dusun Krajan) menyebutkan jika masyarakat yang ada 
di sekitar Gerbang Tol Pakis secara umum memiliki pekerjaan sebagai pekerja buruh 
pabrik, petani, pedagang, dan sebagian lagi pekerja diluar pabrik. Pekerjaan masyarakat 
sebagai buruh pabrik ada dikarenakan kawasan yang dekat dengan pabrik industri 
makanan ringan, sehingga lapangan pekerjaan yang diutamakan oleh pabrik industri 
tersebut adalah warga sekitar. Untuk pekerjaan sebagai pedagang, masyarakat pada 
kawasan sekitar berjualan baik membuka usaha seperti toko, kios, atau warung.  
4.1.2 Sejarah Kawasan Penelitian  
Berdasar dari hasil wawancara yang dilakukan oleh Kepala Desa Asrikaton Bapak 
Supaadi pada bulan Februari, bahwa sejarah terkait dengan bagaimana kawasan terbentuk 
baik Desa Asrikaton maupun Desa Bunutwetan tidak ada informasi yang diarsipkan atau 
didapatkan karena dari pihak instansi desa sebelumnya yang tidak pernah mencatat 





sejarah berarti dikarenakan dari informasi arsip yang tidak pernah tersedia terkait sejarah 
bagaimana awal kawasan muncul atau ada hingga akhirnya berkembang hingga sekarang.  
Informasi terkait sejarah yang dapat dijelaskan dari Kepala Desa Asrikaton Bapak 
Supaadi adalah terkait dengan kronologi kawasan yang berhubungan dengan 
pembangunan Jalan Tol Pakis Malang. Dapat diruntut kronologinya adalah sebagai 
berikut: 
1. Proses perencanaan sebelum pembangunan Jalan Tol Pakis 
Sebelum Jalan Tol Pakis Malang dibangun, berdasarkan hasil wawancara oleh Bapak 
Supaadi selaku Kepala Desa Asrikaton Malang menerangkan jika pihak pemerintah 
yang menangani Jalan Tol (Jasamarga) mulai menyampaikan akan adanya rencana 
pembangunan Jalan Tol dimulai pada Tahun 2013. Namun penyampaian 
perencanaan ini belum sepenuhnya dipastikan dan berlanjut hingga tahun-tahun 
berikutnya, beriringan dengan koordinasi antara pihak pembangun Jalan Tol dengan 
pemerintahan Desa. Penetapan rencana pembangunan Jalan Tol Pakis kemudian 
secara tertulis ditetapkan pada tahun 2016.   
2. Pembebasan lahan sekitar Gerbang Tol Pakis 
Pembebasan lahan ditujukan untuk peralihan fungsi lahan berupa tanah dan 
bangunan milik perorangan (termasuk permukiman, industri, dan lahan sawah)  yang 
dibeli oleh negara atau pemerintah. Lahan yang dibebaskan kemudian ditujukan 
untuk memenuhi kebutuhan terkait pembangunan ruas Jalan Tol Pakis ataupun 
Gerbang Jalan Tol Pakis yang ada pada kawasan. Dari penjelasan Bapak Supaadi 
selaku kepala Desa Asrikaton bahwa pembebasan lahan ini dilakukan pada tahun 
2017. Pembelian lahan yang dilakukan oleh pemerintah pada perorangan individu 
dihitung per-m2 tanah. 
3. Pembangunan Ruas dan Gerbang Jalan Tol Pakis 
Pembangunan Jalan Tol pada cakupan Desa Asrikaton menurut Kepala Desa 
Asrikaton dimulai pada tahun 2017 dengan adanya pendatangan alat berat pada 
sekitar titik rencana pembangunan jalan tol. Jika dilihat dari Peta Citra Satelit Google 
Earth Pro dimulainya pembangunan yang terlihat pada batas penelitian yaitu pada 
pertengahan tahun 2018 bulan Mei. Pada periode tahun ini terdapat perubahan 
beberapa bagian bangunan permukiman warga yang menjadi rata dengan tanah pada 





terlihat sudah terdapat pembangunan pada titik Gerbang Jalan Tol Pakis beserta ruas 
Jalan Tolnya dan juga pelebaran ruas jalan menuju jalan tol. Tahun 2019 bulan 
September terlihat pembangunan pada Gerbang Jalan Tol, Ruas Jalan Tol, dan ruas 
jalan memasuki jalan tol sudah selesai dibangun.  
4. Mulai berfungsinya Gerbang Jalan Tol dan Jalan Tol  
Jalan Tol Pakis Malang sudah mulai berfungsi tepatnya setelah selesai pembangunan 
dan juga peresmian yang dilakukan pada bulan September 2019. Menurut Kepala 
Dusun Krajan Bapak M. Riyadi meskipun Gerbang Jalan Tol maupun Jalan Tol 
sudah berfungsi, masih terdapat beberapa sisa-sisa material pembangunan yang pada 
saat itu masih tersisa. Kemudian oleh warga setempat akhirnya sisa-sisa material 
yang berada di kawasan permukiman warga harus dibersihkan. Gerbang Jalan Tol 
Pakis Malang hingga saat laporan ini dibuat masih tetap berfungsi yaitu tahun 2021.  
Jika diruntut, berdasarkan penjelasan diatas maka dapat diurutkan mulai dari awal 
sebelum adanya Jalan dan Gerbang Jalan Tol, berlanjut pada proses penggusuran atau 
pemerataan tanah untuk pembangunan, hingga dibangunnya Jalan dan Gerbang Jalan Tol 
sampai akhirnya sudah dapat difungsikan. Berikut merupakan gambaran kronologi 
kondisi spasial kawasan yang diambil berdasarkan peta citra satelit (Google Earth Pro) 
yang diambil sesuai dengan kronologi tahun pada area Gerbang Jalan Tol Pakis Malang.  
 
Gambar 4. 4 Kronologi spasial kawasan penelitian melalui peta citra satelit 
Sumber: Google Earth Pro 
4.1.3 Kondisi Eksisting Kawasan Penelitian 
Pada analisis eksisting kawasan, ditujukan untuk menunjukkan suasana kawasan 
pada batasan kawasan penelitian. Kawasan penelitian terdiri dari kawasan dengan empat 





bangunan toko/usaha, kawasan campuran dengan dominasi bangunan perdagangan dan 
jasa sekaligus hunian (ruas Jl. Raya Asrikaton dan Jl. Raya Ampeldento bagian utara), 
lalu kawasan permukiman warga (yang ada pada ruas jalan lingkungan Jl. Mawar II), dan 
kawasan industri (ruas Jl. Raya Ampeldento bagian selatan). Untuk memudahkan 
penelusuran penjelasan eksisting, maka pemetaan kawasan terbagi menjadi empat bagian 
kawasan yang ditunjukkan pada peta pembagian gambar 4.5 berikut. Pembagian kawasan 
dibagi berdasarkan empat karakteristik kawasan (perdagangan dan jasa, campuran, 
permukiman dan industri). Pembagian kawasan ini didapatkan dari informasi dokumen 
peta rencana pola ruang RDTR PZ & BWP Pakis (gambar 4.21) yang diselaraskan 








Gambar 4. 5 Peta pembagian analisis eksisting kawasan 
 
A. Eksisting kawasan 1 
Pada kawasan 1 merupakan Jl. Raya Asrikaton bagian timur yang termasuk dalam 
Dusun Krajan. Pada gambar 4.6 berikut merupakan titik-titik persimpangan jalan dan juga 






Gambar 4. 6 Pemetaan eksisting kawasan 1 (Jl. Raya Asrikaton) 
Bangunan lain pada kawasan 1 ditunjukkan pada gambar 4.7 berupa bangunan ruko 
(rumah toko), gambar 4.8 berupa bangunan usaha toko/kios/warung, gambar 4.9 berupa 
bangunan campuran (rumah tinggal sekaligus usaha toko/kios/warung), dan gambar 4.10  
berupa bangunan berupa hunian rumah. Untuk bangunan paling mendominasi pada 
kawasan 1 adalah bangunan usaha toko/kios/warung. 
 







Gambar 4. 8 Bangunan usaha kios/toko/warung pada kawasan 1 (Jl. Raya Asrikaton) 
 
 
Gambar 4. 9 Bangunan campuran rumah sekaligus usaha kios/toko/warung pada kawasan 1 
 
 
Gambar 4. 10 Bangunan berupa hunian pada kawasan 1 (Jl. Raya Asrikaton) 
 
B. Eksisting kawasan 2 
Pada kawasan 2 merupakan Jl. Raya Ampeldento bagian utara, dengan ruas jalannya 
yang merupakan perbatasan antara Dusun Krajan dan Dusun Bunut Kidul. Jika dilihat 
pada gambar 4.5 maka pada bagian barat ruas jalan merupakan Dusun Krajan sedangkan 
pada bagian timur ruas jalan merupakan Dusun Bunut Kidul. Gambar 4.11 berikut adalah 
pemetaan suasana dari kawasan 2 berupa titik-titik persimpangan jalan dan juga 






Gambar 4. 11 Pemetaan eksisting segmen 2 (Jl. Raya Ampeldento bagian utara) 
Bangunan lain yang ada pada kawasan 2 yaitu bangunan campuran hunian sekaligus 
usaha (gambar 4.12), bangunan rumah toko (gambar 4.12), bangunan hunian (gambar 
4.13), dan bangunan usaha berupa kios/toko (gambar 4.14). Karakteristik bangunan yang 
mendominasi adalah bangunan berupa ruko dan bangunan campuran.  
 
Gambar 4. 12 Bangunan campuran hunian sekaligus usaha kios/toko/warung pada kawasan 2 (Jl. 







Gambar 4. 13 Bangunan ruko pada kawasan 2 (Jl. Raya Ampeldento bagian utara) 
 
 
Gambar 4. 14 Bangunan hunian pada kawasan 2 (Jl. Raya Ampeldento bagian utara) 
 
 
Gambar 4. 15 Bangunan usaha kios/toko pada kawasan 2 (Jl. Raya Ampeldento bagian utara) 
 
C. Eksisting kawasan 3 
Kawasan 3 merupakan jalan lingkungan yaitu Jl. Mawar II yang ada pada area 
permukiman Dusun Krajan. Area permukiman yang ada pada Dusun Krajan ini merupakan 
area permukiman yang bersebelahan langsung dengan Gerbang Jalan Tol Pakis. Berikut 
pada gambar 4.16 merupakan pemetaan suasana pada kawasan 3 berupa titik-titik 





3 banyak dihubungkan oleh jalan gang kecil sebagai penghubung antara rumah-rumah 
warga. 
 
Gambar 4. 16 Pemetaan eksisting kawasan 3 (Jl. Mawar II) 
Bangunan pada kawasan 3 didominasi oleh bangunan permukiman rumah warga 
berupa hunian (gambar 4.17). Bangunan lain yaitu terdapat satu pergudangan dan juga satu 
bangunan fungsi kantor perusahaan (gambar 4.18). Terdapat juga beberapa bangunan yang 
bangunan rumahnya dimanfaatkan oleh warga untuk sekaligus melakukan usaha seperti 






Gambar 4. 17 Bangunan rumah pada kawasan 3 (Jl. Mawar II) 
 
     
Gambar 4. 18 Bangunan kantor (kiri) dan pergudangan (kanan) pada kawasan 3  
 
 








D. Eksisting kawasan 4 
Pada kawasan 4 merupakan Jl. Raya Ampeldento bagian selatan yang merupakan 
bagian dari Dusun Krajan dan Dusun Bunut Kidul. Pada segmen ini karakteristik kawasan 
merupakan dominasi kawasan industri pabrik. Selain itu terdapat juga bangunan 
pergudangan dan toko (mini market). Berikut pada gambar 4.20 adalah pemetaan beberapa 
penanda pada kawasan 4. 
 
Gambar 4. 20 Pemetaan eksisting kawasan 4 (Jl. Raya Ampeldento bagian selatan) 
Dari keseluruhan analisis eksisting pada masing-masing kawasannya dapat dilihat jika 
kawasan 1 (Jl. Raya Asrikaton) memiliki ciri atau karakteristik suasana dengan deret 
bangunan perdagangan dan jasa. Kawasan 2 (Jl. Raya Ampeldento bagian utara) memiliki 
ciri atau karakteristik suasana deret bangunannya adalah campuran antara fungsi usaha, 





ciri atau karekteristik suasana berupa area permukiman dan pada segmen 4 (Jl. Raya 
Ampeldento bagian selatan) berupa kawasan industri beserta pertanian/perkebunan. 
4.2 Analisis Morfologi Spasial Kawasan Penelitian 
4.2.1 Analisis Morfologi Spasial Kawasan Penelitian: Tata Guna Lahan 
Pada analisis morfologi spasial kawasan penelitian tata guna lahan, terdapat tiga 
variabel yang akan ditinjau yaitu zonasi fungsi kawasan, koefisien dasar bangunan (KDB), 
koefisien lantai bangunan (KLB), dan koefisien dasar hijau (KDH). Masing-masing 
variabel digunakan pembacaan sinkronik untuk melihat kondisi sekarang. Penjelasan 
analisis terkait sebagai berikut 
A. Zonasi Fungsi Kawasan 
Zonasi fungsi dalam tata guna lahan merupakan bagian dalam melihat sebuah pola 
ruang kawasan. Penentuan analisis zonasi fungsi kawasan dilakukan dengan pembacaan 
sinkronik yaitu menyelaraskan informasi berdasarkan data dokumen instansi Rencana 
Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-
2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-2036) yaitu peta rencana pola ruang blok 
BWP Pakis (gambar 4.21) dan juga hasil observasi lapangan yang dilakukan secara 
langsung untuk melihat kondisi zonasi fungsi pada kawasan terbaru atau sekarang.  
 
Gambar 4. 21 Peta rencana pola ruang blok BWP Pakis 





Dari informasi peta rencana pola ruang blok BWP pada RDTR & PZ BWP Pakis 
serta hasil penyelarasan dengan observasi langsung, kawasan penelitian kemudian 
didapatkan pembagian beberapa zona yaitu zona perumahan, zona perdagangan dan jasa, 
zona campuran, zona pelayanan umum, zona industri, zona ruang terbuka hijau, dan zona 
pertanian. Dari hasil analisis tersebut, zonasi cenderung terbentuk terkotak-kotak masing-
masing sesuai dengan dominasi zonanya. Jika dilihat berdasarkan teori Chapin (1972 
dalam Mulyandari, 2011) bahwa konsep zona kawasan penelitian lebih cenderung sama 
dengan teori pusat lipat ganda. Dimana zona kawasan yang mengkotak kemudian seperti 
berlapis-lapis antara satu zona dengan zona lainnya yang berbeda. Seperti yang dapat 
dilihat pada zonasi kawasan penelitian eksisting yaitu kawasan berlapis antara perdagangan 
dan jasa, kemudian terdapat lapis zona berikutnya yaitu zona perumahan dan lapis lain dari 
zona perumahan terdapat lapis zona RTH dst.  
Pada gambar 4.22 berikut merupakan hasil analisis peta zonasi fungsi kawasan yang 
didapatkan melalui analisis antara peta rencana pola ruang blok BWP Pakis yang 
didapatkan dari RDTR & PZ BWP Pakis serta hasil observasi lapangan dan wawancara. 
Zonasi fungsi pada kawasan penelitian terbagi atas zona perumahan, zona perdagangan dan 
jasa, zona campuran, zona pelayanan umum, zona industri, zona ruang terbuka hijau, dan 













Berdasarkan luas zonasi fungsi yang ada pada kawasan penelitian, dapat dilihat 
bahwa dominasi zonasi fungsi yang ada yaitu zona perumahan, zona industri, dan zona 
pertanian. Diikuti dengan zona lain yaitu zona perdagangan dan jasa serta zona campuran. 
Untuk zona perumahan pada kawasan penelitian berdasarkan data atau dokumen RDTR & 
BWP Pakis bahwa zona perumahan termasuk pada perumahan kepadatan sedang. 
Sedangkan untuk zona perdagangan dan jasa, berdasarkan obervasi langsung merupakan 
bagian dari kawasan yang bangunannya memiliki lebih banyak fungsi bangunan 
perdagangan dan jasa seperti toko, kios, ataupun warung. Sedangkan untuk zona campuran 
berdasar observasi langsung merupakan bagian dari kawasan yang bangunannya terdiri 
dari fungsi perdagangan dan jasa, serta terdapat beberapa bangunan dengan fungsi hunian 
yang bercampur fungsi perdagangan dan jasa sehingga dikatakan sebagai zona campuran. 
Untuk zona industri, berdasarkan hasil wawancara dengan Bapak Subadir ketua RW 02 
bahwa kawasan industri berupa pabrik industri pengolahan makanan ringan. Zona 
pelayanan umum yang ada pada kawasan penelitian berdasarkan hasil observasi langsung 
yaitu berupa tempat peribadatan, sekolah, dan layanan polisi. Untuk zona pertanian 
dikatakan bahwa pertanian yang ada pada kawasan disebutkan oleh Bapak Subadir berupa 
persawahan dan juga tebu milik warga. Sedangkan zona ruang terbuka hijau, menurut 
Bapak M. Riyadi ketua Dusun Krajan, menyebutkan bahwa ruang terbuka pada kawasan 
penelitian adalah ruang terbuka yang ada pada sempadan irigasi serta ruang terbuka 
sebagai pembatas antara permukiman warga dengan jalan kolektor primer. Selainnya ruang 
terbuka hijau menurut hasil obervasi langsung yaitu berupa taman pemakaman umum.  
Untuk zonasi fungsi berdasarkan masing-masing tiap empat karakteristik pembagian 
kawasan yang sudah dibagi sebelumnya dijelaskan sebagai berikut 
1. Zonasi fungsi kawasan 1  
Pada kawasan 1, terdiri dari hanya zona perdagangan dan jasa (gambar 4.23) yang 
didapatkan dari hasil observasi langsung serta menurut pola rencana ruang blok BWP 
Pakis pada RDTR & PZ BWP Pakis. Pada kawasan ini dominasi bangunan adalah 
bangunan yang memiliki jenis fungsi sebagai toko usaha, kios, maupun warung. Jika 
dikaitkan dengan peraturan RDTR & PZ BWP Pakis terkait pola rencana ruang blok 
BWP Pakis, maka pada kawasan ini termasuk kepada perdagangan dan jasa deret 
yaitu perencanaannya adalah tingkat regional baik kota atau lokal dengan akses 
jalannya minimal jalan kolektor. Berdasarkan Pedoman Konstruksi dan Bangunan 





Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 2005 pada zona atau kawasan perdagangan dan 
jasa kriteria pemanfaatan ruang harus memiliki sarana penunjang seperti perumahan 
atau industri untuk mendukung perdagangan dan jasa atau sebaliknya. Pada eksisting 
kawasan 1 jika dikaitkan dengan eksisting jalan berupa kolektor primer serta 
kawasan penelitian yang sudah terdapat zona perumahan dan zona industri, maka 
kondisi eksisting sudah memenuhi kriteria atau ketentuan yang diatur.  
 
Gambar 4. 23 Zonasi fungsi kawasan 1 
 
2. Zonasi fungsi kawasan 2 
Pada kawasan 2, terdiri dari dominasi zona campuran (gambar 4.24) jika dilihat 
berdasarkan hasil observasi langsung sekaligus peta RDTR & PZ BWP Pakis terkait 
pola rencana ruang blok BWP Pakis. Terdapat juga zona pelayanan umum yang 
didapatkan dari hasil observasi langsung yang tidak ada dalam RDTR & PZ BWP 
Pakis. Menurut RDTR & PZ BWP Pakis terkait pola rencana ruang blok BWP Pakis, 
zona campuran merupakan zona campuran perdagangan/jasa dan kantor non 
pemerintah. Namun pada eksisting sendiri pada kawasan ini tidak terdapat kantor 
non pemerintah melainkan bangunan seperti ruko serta bangunan campuran dan 
rumah hunian. Terdapat zona pelayanan umum berupa zona peribadatan yaitu 
masjid. Untuk peraturan khusus terkait zona campuran, tidak ditemukan atau diatur 






Gambar 4. 24 Zonasi fungsi kawasan 2 
3. Zonasi fungsi kawasan 3 
Pada kawasan 3, zonasi fungsi terdiri dari zona perumahan, zona perdagangan dan 
jasa, zona pelayanan umum, dan zona ruang terbuka hijau (gambar 4.25). Penetapan 
zona berdasarkan hasil observasi langsung sekaligus pencocokan dengan peta RDTR 
& PZ BWP Pakis terkait pola rencana ruang blok BWP Pakis.  
Untuk zona perumahan berdasar RDTR & PZ BWP Pakis, termasuk pada zona 
rumah kepadatan sedang yaitu wilayahnya memiliki kepadatan bangunan rumah 
berjumlah 40-100 rumah tiap hektarnya. Selain itu didapatkan dari hasil observasi 
langsung terdapat zona lain berupa pelayanan umum yang merupakan tempat 
peribadatan mushollah, pelayanan umum sekolah, dan pelayanan umum pos polisi. 
Berdasarkan Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai 
Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol 
Tahun 2005 untuk kawasan pemukiman setidaknya harus memiliki fasilitas sosial 
dan umum. Sehingga adanya zona pelayanan umum  berupa sekolah dan pos polisi 
sudah memenuhi pedoman yang berlaku. Zona perdagangan dan jasa pada kawasan 2 
berupa kantor dan pergudangan. Selainnya adalah zona ruang terbuka hijau yang 
terdiri dari zona ruang terbuka hijau pemakaman berdasarkan observasi langsung dan 






Gambar 4. 25 Zonasi fungsi kawasan 3 
 
4. Zonasi fungsi kawasan 4 
Pada kawasan 4, zonasi fungsi didominasi oleh zona industri dan pertanian serta 
terdapat zona perdagangan dan jasa (gambar 4.26). Penentuan zona ini didasari pada 
hasil observasi langsung serta berdasarkan peta RDTR & PZ BWP Pakis terkait pola 
rencana ruang blok BWP Pakis. Berdasarkan RDTR & PZ BWP Pakis, Zona industri 
harus berada pada kawasan dengan tingkat kepadatan rendah. Berkaitan dengan zona 
perumahan pada kawasan penelitian yang masuk pada kategori permukiman 
kepadatan sedang menandakan bahwa kawasan industri yang ada pada kawasan 
penelitian masih belum sesuai dengan ketentuan yang berlaku. Sedangkan menurut 
Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai Pemanfaatan Ruang 
dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol Tahun 2005 untuk kriteria 
kawasan industri harus berada dekat dengan jalan yang aksesnya dapat menampung 
kendaraan berat serta letaknya harus diluar dari kawasan pemukiman dengan 
dipisahkan oleh perkebunan. Untuk akses jalan pada eksisting sudah memenuhi 
ketentuan berlaku yaitu adanya akses jalan kolektor primer yang dapat dilalui oleh 
kendaraan berat. Sekaligus untuk lokasi industri dan pergudangan yang harus berada 
diluar pemukiman dan terpisah oleh perkebunan seperti pada gambar 4.26 berikut, 
maka eksisting juga sudah sesuai dengan ketentuan. Untuk zona pertanian kawasan 
4, berdasarkan hasil observasi langsung lebih kepada pertanian tebu. Menurut RDTR 





ekonomi, ekologi, maupun sosial. Zona perdagangan dan jasa pada kawasan 4, 
didapatkan dari hasil observasi langsung yaitu berupa pergudangan dan terdapat satu 
toko.  
 
Gambar 4. 26 Zonasi fungsi kawasan 4 
 
B. Koefisien Dasar Bangunan 
Koefisien dasar bangunan menjadi salah satu bagian dalam melihat tata guna lahan 
suatu kawasan. Koefisien dasar bangunan pada kawasan penelitian di sekitar Gerbang 
Jalan Tol Pakis merupakan perhitungan antara luasan kavling dibanding dengan luasan 
bangunan yang terbangun tiap petak kavlingnya. Pembacaan KDB dilakukan dengan 
pembacaan sinkronik, dengan mengumpulkan data melalui peta citra satelit (Google Earth 
Pro) dan diselaraskan hasil observasi langsung untuk dicocokkan penentuan batas kavling 
dan bangunan terbangun pada kawasan sebagai informasi awal untuk menghitung KDB. 
Setelah diketahui batasan kavling dan bangunan pada kawasan kemudian dilakukan 
perhitungan dibantu dengan aplikasi ArcGis yang dapat mengetahui luasan kavling 
sekaligus luasan bangunan melalui peta citra satelit dan juga melakukan perhitungan nilai 
KDB. Hasil yang didapatkan dari analisis menghitung luasan KDB ditunjukkan pada 






Gambar 4. 27 Peta Koefisien Dasar Bangunan tahun 2021 
Dari perhitungan aplikasi ArcGis diolah menghasilkan presentase nilai KDB dengan 
range paling rendah adalah 10% sedangkan range paling tinggi adalah 95%. Jika dilihat 





maka nilai KDB yang ada pada eksisting dengan RDTR & PZ BWP Pakis adalah sebagai 
berikut 
1. Koefisien Dasar Bangunan kawasan 1 (perdagangan dan jasa) 
Berdasarkan peraturan RDTR & PZ BWP Pakis, pada kawasan perdagangan dan jasa 
KDB maksimum adalah 60% dari yang sudah ditentukan. Maka jika melihat nilai 
KDB pada eksisting kawasan penelitian tahun 2021 masih ada beberapa bangunan 
yang tidak memenuhi ketentuan tersebut dengan melihat nilai KDB yang ada pada 
hasil penghitungan intensitas pemanfaatan ruang KDB dengan ditandai warna oranye 
dan merah yang melebihi nilai maksimum diatas 60% (gambar 4.28). Sehingga dapat 
dikatakan bahwa KDB kawasan 1 masih belum sesuai dengan ketentuan peraturan. 
 
Gambar 4. 28 KDB Kawasan 1 
 
2. Koefisien Dasar Bangunan kawasan 2 (campuran) 
Berdasarkan peraturan RDTR & PZ BWP Pakis, pada kawasan campuran KDB 
maksimum adalah 60% dari yang sudah ditentukan. Nilai KDB dari kawasan 
campuran berlaku sama dengan nilai dari kawasan perdagangan dan jasa. Sehingga 
jika dilihat dari hasil perhitungan intensitas pemanfaatan ruang KDB eksisting 
kawasan didapatkan bahwa bangunan berwarna oranye dan merah adalah bangunan 
yang melebihi maksimum melebihi nilai 60% (gambar 4.29). Sehingga dapat 






Gambar 4. 29 KDB Kawasan 2 
3. Koefisien Dasar Bangunan kawasan 3 (permukiman) 
Berdasarkan peraturan RDTR & PZ BWP Pakis, pada kawasan permukiman 
perumahan utamanya kawasan penelitian sebagai kawasan perumahan kepadatan 
sedang, maka KDB maksimum adalah 70% dari yang sudah ditentukan (gambar 
4.30). Sehingga jika melihat hasil penghitungan bahwa nilai yang tidak memenuhi 
maksimum 70% ada pada warna oranye dan merah. Sehingga dapat dikatakan bahwa 
KDB kawasan 3 masih belum sesuai dengan ketentuan peraturan. 
 
Gambar 4. 30 KDB Kawasan 3 
 
4. Koefisien Dasar Bangunan kawasan 4 ( industri) 
Berdasarkan peraturan RDTR & PZ BWP Pakis, pada kawasan eksisting sebagai 





KDB adalah 50%. Sedangkan untuk bangunan pabrik industri yang terdapat pada 
hasil penghitungan intensitas pemanfaatan ruang KDB berwarna kuning pada peta 
memiliki nilai 51%-52% (gambar 4.28). Sehingga dapat dikatakan bahwa KDB 
kawasan 4 masih belum sesuai dengan ketentuan peraturan. 
 
Gambar 4. 31 KDB Kawasan 4 
 
C. Koefisien Lantai Bangunan  
Pada Koefisien Lantai Bangunan, analisis juga dilakukan dengan penggunaan aplikasi 
ArcGis dengan menghitung perbandingan luasan tanah atau kavling dengan luas lantai 
terbangun keseluruhan. Dilakukan pembacaan sinkronik dengan penyelarasan informasi 
terkait jumlah lantai bangunan terbangun melalui hasil observasi langsung serta 
penyesuaian batas kavling dan bangunan terbangun dari peta citra satelit (Google Earth 
Pro) dan observasi langsung. Pada tahun 2021, bangunan pada kawasan penelitian paling 
tinggi adalah empat lantai. Setelah dikumpulan informasi terkait dengan jumlah lantai 
bangunan pada kawasan penelitian, batas kavling, dan bangunan terbangun, selanjutnya 
KLB dianalisis dengan membandingkan luas keseluruhan lantai terbangun (menyesuaikan 
jumlah lantai) dengan luas lahan sehingga akhirnya didapatkan hasil perhitungan KLB 











Dari hasil penghitungan intensitas penggunaan ruang KLB aplikasi ArcGis, maka 
didapatkan koefisien nilai KLB dari rentang paling rendah adalah 0,1 hingga paling tinggi 
adalah 2,34 (gambar 4.32). Pada masing-masing koefisien KLB bangunan ini jika 
disandingkan dengan ketentuan yang berlaku pada RDTR & PZ BWP Pakis sesuai dengan 
karakteristik kawasan adalah sebagai berikut 
1. Koefisien Lantai Bangunan kawasan 1 (perdagangan dan jasa) 
Pada kawasan perdagangan dan jasa, maksimum nilai KLB yang ditentukan dari 
peraturan RDTR & PZ BWP Pakis adalah 2,4. Jika melihat pada hasil perhitungan 
terkait dengan KLB paling besar adalah 2,34 ditunjukkan oleh warna merah (gambar 
4.33). Sehingga dapat dikatakan jika pada kawasan perdagangan dan jasa eksisting 
tahun 2021 adalah sesuai dan memenuhi peraturan yang sudah ditetapkan.  
 
Gambar 4. 33 KLB Kawasan 1 
 
2. Koefisien Lantai Bangunan kawasan 2 (campuran) 
Pada kawasan campuran, maksimum nilai KLB yang ditentukan dari peraturan RDTR 
& PZ BWP Pakis adalah 2,4. Dari hasil analisis KLB pada kawasan 2 paling besar 
adalah 2,34 ditunjukkan oleh warna merah (gambar 4.34). Sehingga dikatakan jika 
penggunaan intensitas ruang KLB pada tahun 2021 adalah sudah memenuhi ketentuan 







Gambar 4. 34 KDB Kawasan 2 
 
3. Koefisien Lantai Bangunan kawasan 3 (permukiman) 
Kawasan 3 sebagai kawasan dengan karakteristik permukiman yang berdasarkan 
peraturan RDTR & PZ BWP Pakis, pada kawasan permukiman perumahan utamanya 
kawasan penelitian sebagai kawasan perumahan kepadatan sedang, maka KLB 
maksimum adalah 2,1 dari yang sudah ditentukan. Jika melihat hasil penghitungan 
yang ada pada eksisting kawasan paling tinggi nilai KLB adalah 1,89 ditunjukkan oleh 
warna oranye (gambar 4.35). Sehingga dapat dikatakan bahwa nilai KLB yang ada 
pada eksisting kawasan penelitian tahun 2021 sudah memenuhi ketentuan nilai KLB 
yang ditetapkan.  
 






4. Koefisien Lantai Bangunan kawasan 4 (industri) 
Pada kawasan 4 karakteristik termasuk dalam kawasan industri makanan dan 
minuman. Jika melihat pada peraturan RDTR & PZ BWP Pakis, pada kawasan 
eksisting sebagai kriteria kawasan industri makanan dan minuman memiliki 
ketentuan maksimum nilai KLB adalah 2. Jika melihat hasil penghitungan 
pemanfataan ruang KLB eksisting kawasan penelitian, nilai KLB paling tinggi 
adalah pada nilai 1,44 ditunjukkan oleh warna oranye (gambar 4.36). Sehingga 
dapat dikatakan jika KLB yang ada pada eksisting kawasan penelitian tahun 2021 
sudah memenuhi ketentuan yang ditetapkan.  
 
Gambar 4. 36 KDB Kawasan 4 
 
D. Koefisien Dasar Hijau 
Pada Koefisien Dasar Hijau, analisis dilakukan dengan penggunaan aplikasi ArcGis 
dengan menghitung perbandingan luasan tanah yang tidak terbangun atau berada diluar 
bangunan dengan luas petak tanah kavling keseluruhan. Berikut pada gambar 4.37 














Koefisien dasar hijau berdasarkan pembagian kawasan menurut karakteristiknya 
adalah sebagai berikut 
1. KDH kawasan 1 (perdagangan dan jasa) 
Pada kawasan 1 sebagai kawasan perdagangan dan jasa sesuai dengan minimal nilai 
KDH yang ditentukan dari peraturan RDTR & PZ BWP Pakis adalah 10%. Jika 
melihat pada hasil perhitungan terkait dengan KDH kawasan 1 semua bangunan 
memiliki KDH diatas 10% dengan dominasi bangunan adalah pada rentang 28-44% 
serta 45-61% (gambar 4.38) yang berarti pada kawasan 1 sebagai perdagangan dan 
jasa tahun 2021 sudah memenuhi nilai KDH yang ditentukan. 
 
Gambar 4. 38 KDH kawasan 1 
 
2. KDH kawasan 2 (campuran) 
Pada kawasan 2 sebagai kawasan campuran dengan minimal KDH yang ditentukan 
dari peraturan RDTR & PZ BWP Pakis adalah 10%. Melihat pada hasil perhitungan 
KDH kawasan 2 semuanya diatas 10% dengan dominasi bangunan memiliki nilai 
KDH  28-44% dan 45-61% (gambar 4.39). Dapat dikatakan bahwa nilai KDH pada 






Gambar 4. 39 KDH kawasan 2 
 
3. KDH kawasan 3 (permukiman) 
Pada kawasan 3 sebagai kawasan permukiman dengan minimal nilai KDH yang 
sudah ditentukan dari peraturan RDTR & PZ BWP Pakis adalah 10%. Melihat pada 
hasil perhitungan KDH kawasan 3 semuanya diatas 10% dengan dominasi 
bangunan memiliki nilai KDH  10-27% dan 28-44% (gambar 4.40). Dapat 
dikatakan bahwa nilai KDH pada kawasan permukiman tahun 2021 sudah 
memenuhi ketetapan yang ditentukan. 
 






4. KDH kawasan 4 
Pada kawasan 4 sebagai kawasan industri dengan minimal nilai KDH yang sudah 
ditentukan dari peraturan RDTR & PZ BWP Pakis adalah 10%. Melihat pada hasil 
perhitungan KDH kawasan 4 semuanya diatas 10% dengan bangunan yang 
utamanya adalah bangunan pabrik memiliki nilai KDH  45-61% (gambar 4.41). 
Dapat dikatakan bahwa nilai KDH pada kawasan industri tahun 2021 sudah 
memenuhi ketetapan yang ditentukan. 
 
Gambar 4. 41 KDH kawasan 4 
 
4.2.2 Analisis Morfologi Spasial Kawasan Penelitian: Struktur Jalan 
Pada analisis morfologi spasial kawasan penelitian struktur jalan, terdapat tiga 
variabel yang akan ditinjau yaitu jenis jalan, dimensi jalan, dan pola jalan. masing-masing 
variabel akan digunakan pembacaan sinkronik untuk melihat kondisi terbaru. Penjelasan 
analisis terkait sebagai berikut 
A. Jenis Jalan 
Analisis jenis jalan merupakan pembahasan mengenai jenis fungsi jalan yang ada 
pada kawasan di sekitar Gerbang Jalan Tol Pakis Malang. Analisis dilakukan dengan 
mengidentifikasi jenis fungsi jalan apa saja yang ada pada kawasan penelitian. Pada 





membaca informasi secara bersamaan diantaranya adalah observasi langsung kondisi jalan, 
peta citra satelit (Google Maps dan Google Earth Pro), dan dokumen instansi yaitu 
Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 
2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-2036) terkait dengan Pola Ruang 
Sirkulasi Jalan. Jenis jalan yang ada pada kawasan di sekitar Gerbang Jalan Tol Pakis 
Malang sendiri utamanya terdiri dari yaitu Jalan Tol, Jalan Kolektor Primer yang 
merupakan penghubung Gerbang Jalan Tol dengan kawasan lain, Jalan Lingkungan Primer 
dan Sekunder sebagai penghubung antara jalan kolektor primer dengan kawasan 
permukiman, dan Jalan Gang yang merupakan penghubung sirkulasi di dalam 
permukiman. Berikut pada gambar 4.42 merupakan peta analisis terkait dengan jenis jalan 











Untuk jenis jalan pada masing-masing tiap kawasan yang telah dibagi berdasarkan 
empat karakteristik kawasan sebelumnya, maka berikut analisis jenis jalan yang ada pada 
masing-masing kawasan 
1. Jenis jalan kawasan 1 
Pada kawasan 1 sebagai kawasan dengan karakteristik dominasi kawasan 
perdagangan dan jasa, jenis jalan terdiri dari jalan kolektor primer sesuai dengan 
informasi yang didapatkan pada RDTR & PZ BWP Pakis jika Jl. Asrikaton adalah 
sebagai jalan kolektor primer (gambar 4.43). Dimana jalan ini merupakan sebagai 
jalan penghubung antara kota malang dengan kawasan Pakis. Jalan lain sebagai 
jalan cabang atau yang bersinggungan dengan jalan kolektor primer yang ada di 
kawasan 1 adalah jalan lingkungan sekunder sebagai penghubung antara kawasan 
perdagangan dan jasa dengan kawasan permukiman warga. Jalan kolektor primer 
ini juga bersinggungan dengan jalan gang yang ada pada permukiman warga. 
 
Gambar 4. 43 Jenis jalan pada kawasan 1 
 
2. Jenis jalan kawasan 2 
Pada kawasan 2 sebagai kawasan dengan karakteristik dominasi kawasan 
campuran, memiliki jenis jalan yaitu kolektor primer (gambar 4.44). Jenis jalan ini 
sama dengan jenis jalan pada kawasan 1 sesuai dengan informasi RDTR & PZ 
BWP Pakis bahwa Jl. Raya Ampeldento sebagai jalan kolektor primer. Namun pada 
jalan kolektor primer Jl. Raya Ampeldento memiliki dua lajur jalan berbeda arah. 
Jalan lain yang bersinggungan dengan jalan kolektor primer adalah jalan 







Gambar 4. 44 Jenis jalan pada kawasan 2 
 
3. Jenis jalan kawasan 3 
Pada kawasan 3 sebagai kawasan dengan karakteristik dominasi kawasan 
permukiman, jenis jalan utama berdasarkan informasi RDTR & PZ BWP Pakis  
adalah jalan lingkungan primer (gambar 4.45). Dimana jalan ini sebagai jalan yang 
menghubungkan antara pusat kegiatan lain dengan kawasan permukiman. 
Sedangkan jalan lingkungan sekunder adalah jalan yang lebih kecil dari jalan 
lingkungan primer namun masih tetap pada fungsi yang sama sebagai penghubung 
antara kegiatan lain dengan kawasan permukiman. Jalan lain yang ada pada 
kawasan penelitian dan dikategorikan berdasarkan hasil observasi langsung adalah 
jalan gang atau jalan kecil yang tidak dapat dilalui oleh kendaraan bermotor baik 
roda dua ataupun lebih. Jalan gang berdasarkan observasi langsung fungsi utama 






Gambar 4. 45 Jenis jalan pada kawasan 3 
 
4. Jenis jalan kawasan 4 
Pada kawasan 4 sebagai kawasan dengan karakteristik dominasi kawasan industri, 
memiliki jenis jalan kolektor primer yang merupakan satu ruas jalan yang sama 
dengan jalan kolektor primer kawasan 2 yaitu Jl. Raya Ampeldento (gambar 4.46). 
Jalan lain yaitu Jalan Tol yang rencana pengembangannya sudah terdapat pada 
dokumen RDTR & PZ BWP Pakis  sebagai Jalan Tol Malang-Pandaan. Jalan 
kolektor primer pada kawasan ini, menghubungkan antara kawasan lain dengan 
kawasan industri pabrik yang dapat menampung kendaraan berat untuk melakukan 
akomodasi pabrik. Sedangkan jalan tol sebagai jalan khusus penghubung antara 
kawasan Pakis Malang dengan kawasan lain yang terhubung dengan jalan tol. 
Pengguna kendaraan yang akan menuju Jalan Tol akan melewati Jalan Kolektor 
Primer terlebih dahulu sebelum masuk Gerbang Jalan Tol. Semua jenis kendaraan 
baik roda dua, maupun roda empat atau lebih dapat melewati Jalan Kolektor 
Primer, namun untuk Jalan Tol hanya diperuntukkan jenis kendaraan roda empat 






Gambar 4. 46 Jenis jalan pada kawasan 4 
 Selain analisis jenis jalan berdasarkan pembagian karakteristik kawasan yang ada, 
analisis terkait dengan jenis jalan pada masing-masing jenisnya dijelaskan lebih lanjut pada 
penjelasan sebagai berikut: 
1. Jalan Tol 
Untuk sirkulasi Jalan Tol sendiri pada kawasan mulai ada dan beroperasi pada 
tahun 2019. Pada Jalan Tol kendaraan yang melewati tentunya merupakan 
kendaraan minimal beroda empat dengan terkecuali kendaraan beroda dua atau tiga 
sesuai dengan peraturan yang berlaku untuk sirkulasi Jalan Tol. Untuk memasuki 
Jalan Tol ini akan terdapat signage atau tanda yang memungkinkan pengendara 
pengguna jalan mengetahui letak tepat pintu masuk Jalan Tol seperti yang 
ditunjukkan pada gambar 4.48. Selain itu, kendaraan roda empat yang melewati 
memiliki dua arah berlawanan sebagai kendaraan yang memasuki Jalan Tol serta 






Gambar 4. 47 Peta sirkulasi Jalan Tol pada kawasan penelitian tahun 2021 
 
 
Gambar 4. 48 Kondisi eksisting sirkulasi Jalan Tol tahun 2021 
 
2. Jalan Kolektor Primer 
Jalan Kolektor Primer merupakan jenis fungsi jalan sebagai penghubung antar kota 
jika dilihat dari penggunaanya. Selain itu Jalan Kolektor Primer pada kawasan 





Gerbang Jalan Tol Pakis (gambar 4.49). Pada Jalan Kolektor Primer yang 
merupakan jalan menuju Jalan Tol terbagi menjadi dua ruas yang berbeda arah 
kendaraan dan dipisahkan oleh median jalan. Jenis kendaraan yang melintasi Jalan 
Kolektor Primer terdiri dari kendaraan beroda empat baik berupa jenis kendaraan 
minibus, bus, maupun angkutan besar serta kendaraan beroda dua atau lebih yang 
juga dapat melintasi jalan ini berdasarkan pengamatan observasi langsung terkait 
dengan kendaraan yang melintasi ruas jalan.  
 
Gambar 4. 49 Peta sirkulasi Jalan Kolektor Primer pada tahun 2021 
 
 






3. Jalan Lingkungan Primer 
Jalan lingkungan primer merupakan sirkulasi jalan utama yang menghubungkan 
antara jalan kolektor primer dengan daerah kawasan permukiman (gambar 4.51). 
Jalan Lingkungan Primer yang ada pada kawasan eksisting penelitian berdasarkan 
hasil observasi langsung bahwa menghubungkan antara Jl. Raya Ampeldento 
sebagai jalan kolektor primer dengan kawasan permukiman warga Dusun Krajan. 
Sirkulasi jalan ini dilalui oleh kendaraan beroda empat untuk jenis kendaraan 
minibus dan juga kendaraan bermotor roda dua berdasarkan hasil observasi 
langsung terkait dengan kendaraan yang melintas pada ruas jalan.  
 
Gambar 4. 51 Peta sirkulasi Jalan Lingkungan Primer tahun 2021 
 
 





4. Jalan Lingkungan Sekunder 
Jalan lingkungan sekunder merupakan jalan yang bersinggungan dengan Jalan 
Kolektor Primer dan juga Jalan Lingkungan Primer sebagai penghubung antara Jl. 
Raya Asrikaton dan Jl. Raya Ampeldento dengan Jl. Mawar II (gambar 4.53). 
Berdasarkan hasil observasi langsung terkait dengan kendaraan yang melintasi 
hanya dapat dilewati oleh kendaraan beroda dua. Untuk kendaraan beroda tiga atau 
lebih termasuk roda empat tidak ada atau tidak cukup melewati fungsi jalan ini 
pada eksisting lapangan (gambar 4.54). Serta kendaraan yang melewati jalan ini 
memiliki kecepatan kurang lebih minimal 10 km/jam. Sirkulasi jalan Lingkungan 
Sekunder ini bukan merupakan sirkulasi utama sebagai jalan penghubung dengan 
kawasan perumahan sehingga intensitas penggunaannya jarang digunakan atau 
dilewati untuk kendaraan roda dua.  
 







Gambar 4. 54 Kondisi eksisting sirkulasi Jalan Lingkungan Sekunder tahun 2021 
5. Jalan Gang 
Untuk fungsi Jalan Gang berdasarkan observasi langsung yang dilakukan, 
merupakan fungsi jalan yang ada pada area kawasan permukiman yang paling 
dekat penggunaannya dengan warga sehari-hari. Jalan Gang merupakan 
penghubung fungsi Jalan Lingkungan Primer sekaligus Jalan Lingkungan sekunder 
yang ada pada kawasan penelitian eksisting khususnya permukiman Dusun Krajan 
atau rumah-rumah permukiman warga yang ada pada kawasan (gambar 4.55). Pada 
Jalan Gang ini lebih diperuntukkan untuk pengguna pejalan kaki saja.  
 






Gambar 4. 56 Kondisi eksisting sirkulasi Jalan Gang tahun 2021 
B. Dimensi Jalan  
Dimensi jalan merupakan analisis dengan melihat lebar jalan yang ada pada 
kawasan penelitian eksisting. Pengukuran dilakukan secara manual dengan alat ukur serta 
dilakukan dengan bantuan aplikasi pengukuran lapangan melalui peta citra satelit Google 
Earth Pro. Dimensi jalan pada masing-masing jenis jalan berbeda-beda sesuai dengan 
fungsinya masing-masing.  
1. Jalan Tol  
Untuk fungsi Jalan Tol kawasan penelitian, adalah ruas jalan tol yang berdekatan 
bersinggungan dengan Gerbang Jalan Tol. Ruas jalan tol ini bersinggungan pula 
dengan Jalan Kolektor Primer pada kawasan penelitian eksisting. (gambar 4.57) 
 
Gambar 4. 57 Peta penunjuk potongan Jalan Tol A-A’ tahun 2021 
Dimensi Jalan Tol jika dilihat menurut peraturan Standar Konstruksi dan Bangunan 
Departemen Pekerjaan Umum Direktorat Jenderal Bina Marga tentang Geometri 
Jalan Bebas Hambatan Untuk Jalan Tol untuk ideal dimensi lebar lajur adalah 3,6 
m, lebar bahu luar 3,5 m, dan lebar bahu dalam adalah 1 m. Sehingga total 





dimensi luas satu lajur termasuk dengan bahu dalam dan luar memiliki panjang 
yaitu 13 m untuk lajur masuk menuju Jalan Tol dan 14 m untuk lajur keluar dari 
Jalan Tol (gambar 4.58) yang berarti bahwa dimensi dari ruas Jalan Tol Pakis 
Malang pada bagian Gerbang Jalan Tol adalah memenuhi ideal dari standar 
pembangunan.  
Menurut Pedoman Konstruksi dan Bangunan Departemen PU mengenai 
Pemanfaatan Ruang dan Pengendalian Pemanfaatan Ruang di Sekitar Jalan Tol 
Tahun 2005 antara kawasan budidaya (permukiman pada eksisting) dengan lahan 
Rumija jalan tol penetapan jarak batasnya adalah minimal 20 m. Dimensi yang ada 
pada lapangan juga memenuhi kriteria pedoman pembangunan yang telah diatur 
oleh Departemen PU dimana seperti yang ada pada gambar 4.58 untuk potongan 
penampang jika jarak antara ruas Jalan Tol dengan area permukiman berjarak 20 m. 
Sedangkan untuk jarak antara ruas jalan tol dengan tembok pembatas area pertanian 
berjarak 5 m. Maka dapat dikatakan bahwa kondisi eksisting untuk dimensi jalan 
tol sudah sesuai dengan ketentuan peraturan yang berlaku. 
 
Gambar 4. 58 Tampak potongan Jalan Tol A-A’ 
 
2. Jalan Kolektor Primer 
Jalan kolektor primer pada kawasan penelitian terdiri dari Jl. Raya Asrikaton dan Jl. 
Raya Ampeldento. Pada tahun 2021 pada Jl. Raya Ampeldento memiliki dua lajur 
ruas jalan yang berbeda arah sebagai ruas jalan menuju Gerbang Jalan Tol Pakis, 







Gambar 4. 59 Peta penunjuk potongan Jalan Kolektor Primer tahun 2021 
Jika dilihat dari potongan dimensi pada gambar 4.60, bagian lajur Jl. Raya 
Ampeldento untuk ruas jalan pada sisi kanan memiliki lebar 7 m dan pada sisi kiri 
adalah 13 m. Kedua lajur ruas jalan ini dipisahkan oleh median jalan dengan lebar 
3,5 m. Bahu jalan yang dimiliki pada sisi kanan adalah 2,5 m dan pada sisi kiri 
adalah 4,8 m. Dari bahu jalan pada bagian sisi kiri terdapat saluran irigasi atau 
selokan dengan lebar 3,5 m kemudian terdapat lahan kosong hingga pembatas 
tembok sepanjang 6 m. Jika dilihat berdasarkan Peraturan Pemerintah Republik 
Indonesia No. 34 Tahun 2006 tentang Jalan pada Bab III pasal 11 terkait dengan 
teknis jalan bahwa untuk ruas Jalan Kolektor Primer ketentuannya adalah memiliki 
lebar jalan yaitu minimal 9 m. Sehingga untuk lajur dengan lebar 7 m pada sisi 
kanan gambar masih belum memenuhi ketentuan yang berlaku.  
 
Gambar 4. 60 Tampak potongan Jalan Kolektor Primer B-B’ tahun 2021 
3. Jalan Lingkungan Primer 
Jalan lingkungan primer pada kawasan penelitian yaitu Jl. Mawar II. Pada Jalan 





permukiman warga Dusun Krajan dimana antara jalan dengan rumah hampir tidak 
terdapat bahu jalan. Seperti pada gambar 4.62, panjang penampang lajur jalannya 
yaitu 4 m. Kendaraan mobil minibus masih dapat berpapasan melalui lajur jalan ini. 
Dilihat berdasarkan Peraturan Pemerintah Republik Indonesia No. 34 Tahun 2006 
tentang Jalan pasal 44 terkait dengan teknis jalan bahwa untuk ruas Jalan 
Lingkungan Primer untuk “ruang milik jalan tidak cukup luas” ketentuannya adalah 
memiliki lebar jalan yaitu 5 m. Sehingga dapat dikatakan bahwa untuk ruas jalan 
lingkungan primer dari kawasan penelitian eksisting masih belum memenuhi 
ketentuan.  
 
Gambar 4. 61 Peta penunjuk potongan Jalan Lingkungan Primer tahun 2021 
 
Gambar 4. 62 Tampak potongan Jalan Lingkungan Primer A-A’ tahun 2021 
 
4. Jalan Lingkungan Sekunder 
Berdasarkan luas penampang lebar jalan yang dilakukan melalui observasi langsung, 
panjang dimensi Jalan Lingkungan Sekunder pada kawasan penelitian yaitu 2 m 
(gambar 4.64). Kendaraan yang melintasi pada jalan ini hanya cukup untuk 






Gambar 4. 63 Peta penunjuk potongan Jalan Lingkungan Sekunder tahun 2021 
 
 
Gambar 4. 64 Tampak potongan Jalan Lingkugan Sekunder A-A’ tahun 2021 
Dilihat berdasarkan Peraturan Pemerintah Republik Indonesia No. 34 Tahun 2006 
tentang Jalan pasal 44 terkait dengan teknis jalan bahwa ruas Jalan Lingkungan 
Sekunder untuk ‘ruang milik jalan tidak cukup luas’ ketentuannya adalah memiliki 
lebar jalan yaitu 2 m. Maka jika membandingkan antara lapangan dengan peraturan 
yang berlaku dapat dikatakan sudah sesuai dengan ketentuan yang ditetapkan. 
5. Jalan Gang 
Jalan Gang merupakan jalan yang tidak termasuk dalam klasifikasi yang ada menurut 
fungsi jalan pada Peraturan Pemerintah Republik Indonesia No. 34 Tahun 2006 
tentang Jalan. Namun penentuan jalan ini terdapat pada eksisting lapangan pada 
kawasan area permukiman warga sebagai sirkulasi yang dilewati untuk pejalan kaki 
saja. Dikarenakan pemukiman yang cukup padat pada kawasan permukiman pada 
kawasan penelitian, maka gang-gang kecil berfungsi sebagai penghubung antara 
beberapa deret blok bangunan rumah satu dengan lainnya. Panjang lebar penampang 
dari jalan gang ini yaitu 1 m (gambar 4.66). Pada lapangan hampir tidak ada 






Gambar 4. 65 Peta penunjuk potongan Jalan Gang tahun 2021 
 
 
Gambar 4. 66 Tampak potongan Jalan Gang A-A’ tahun 2021 
C. Pola Jalan 
Untuk melihat pola jalan pada kawasan, maka akan dilihat menyeluruh atau secara 
utuh bagaimana pola jalan tersebut terbentuk dan terhubung antara satu ruas jalan dengan 
lainnya. Jika dilihat secara lebih dominan, pola jalan yang ada pada kawasan penelitian 
berupa jalan yang lurus kemudian menyiku membentuk sudut (gambar 4.67). Jika 
disandingkan dengan teori Carmona (2003) pola jalan kawasan penelitian memiliki bentuk 
biasa atau grid yang ideal. Sedangkan jika disandingkan dengan teori Northam (1975, 
dalam Yunus 2000), maka dapat dikatakan jika jenis pola jalan pada kawasan penelitian 
adalah Rectangular or Grid System yaitu pola jalan yang membentuk suatu sudut sehingga 
akhirnya membentuk bentukan berupa grid.  
Dengan adanya pola jalan berbentuk grid ini maka secara tidak langsung juga 





persegi panjang. Menurut Northam (1975, dalam Yunus 2000) penggunaan sistem ini 
merupakan bagian dari cara mempermudah pembagian lahan pada area yang masih luas 
akan lahan kosong. Berkaitan dengan penggunaan sistem dapat dikatakan pola grid 
merupakan pemilihan paling tepat untuk digunakan pada area kawasan penelitian dimana 
merupakan area yang berada di luar kota dengan kondisi bangunan yang masih jarang dan 













4.2.3 Analisis Morfologi Spasial Kawasan Penelitian: Struktur Bangunan 
Pada analisis morfologi spasial kawasan penelitian struktur bangunan, variabel 
yang akan dianalisis adalah ‘fungsi dan jenis bangunan’ dan ‘garis sempadan dan 
orientasi bangunan’. Variabel fungsi dan jenis bangunan akan menganalisis terkait 
dengan bangunan apa saja yang terdapat pada kawasan penelitian sesuai dengan fungsi 
dan jenis penggunaannya. Variabel garis sempadan dan orientasi bangunan akan 
digunakan untuk melihat kondisi GSB pada kawasan penelitian serta arah orientasi 
bangunan. Digunakan pembacaan sinkronik, yaitu menyelaraskan informasi terkait yang 
sudah didapatkan melalui observasi langsung, hasil wawancara, dan peta citra satelit 
untuk melihat kondisi sekarang.  
A. Fungsi dan Jenis Bangunan 
Pada struktur bangunan, fungsi dan jenis bangunan ditentukan berdasarkan kegunaan 
bangunan yang digunakan sebagaimana untuk kegiatan pengguna yang menggunakan 
bangunan. Dalam melihat fungsi dan jenis bangunan digunakan pembacaan sinkronik 
dengan menyelaraskan dan mengumpulkan informasi melalui hasil obervasi langsung, 
bantuan peta citra satelit (Google Maps dan Google Earth Pro), serta hasil wawancara 
guna melihat kondisi fungsi dan jenis bangunan saat ini.  
Pada empat pembagian kawasan yang digunakan dalam analisis, masing-masing  
kawasan ini kemudian ditinjau fungsi dan jenis bangunannya berdasarkan Peraturan 
Menteri PUPR RI No. 14/MRT/M/2017 tentang Persyaratan Kemudahan Bangunan 
Gedung, dengan klasifikasi terkait fungsi bangunan yaitu fungsi hunian, fungsi 
keagamaan, fungsi usaha, fungsi sosial budaya, dan fungsi campuran.  
Pada masing-masing fungsi bangunan ini kemudian dirincikan lagi klasifikasinya 
menjadi jenis bangunan pada masing-masing fungsinya yang juga berdasarkan PUPR RI 
No. 14/MRT/M/2017 . Untuk fungsi hunian pada kawasan penelitian memiliki jenis 
bangunan rumah tinggal sederhana, rumah kos, dan rumah toko. Fungsi keagamaan yang 
ada pada kawasan penelitian berupa masjid dan mushollah. Fungsi usaha jenis bangunan 
yang berupa kantor (single building), warung, toko, kios, perbengkelan, pabrik, dan 
pergudangan. Sedangkan fungsi sosial budaya pada kawasan penelitian jenis bangunan 
terdiri dari sekolah menengah pertama dan bangunan pelayanan umum. Fungsi campuran 
yang ada pada kawasan penelitian yaitu bangunan yang memiliki jenis bangunan ganda 
dengan mayoritas bangunan adalah bangunan rumah tinggal sederhana sekaligus 





berdasarkan jenis bangunannya pada tahun 2021 secara keseluruhan kawasan yang sudah 
didapatkan berdasarkan hasil observasi langsung, peta citra satelit (Google Maps dan 
Google Earth Pro), serta hasil wawancara. Jika dilihat secara pemetaan bahwa kawasan 
penelitian didominasi oleh bangunan dengan fungsi hunian yang paling banyak (gambar 
4.68). Pemetaan lebih rinci terkait dengan jenis bangunan akan dijelaskan pada 













Analisis dengan lebih spesifik untuk jenis bangunan pada masing-masing fungsi 
yang ada pada kawasan penelitian eksisting akan ditinjau berdasarkan pembagian tiap 
karakteristiknya berdasarkan empat kawasan sebagai berikut  
1. Jenis dan fungsi bangunan kawasan 1 
Pada bangunan kawasan 1 sebagai kawasan perdagangan dan jasa yang didapatkan 
dari hasil observasi langsung terdiri dari bangunan usaha toko, bangunan ruko, 
bangunan rumah tinggal, bangunan perbengkelan, bangunan kantor, bangunan pos 
polisi, dan bangunan masjid (gambar 4.69). Bangunan yang mendominasi adalah 
bangunan toko usaha berjumlah kurang lebih 20 bangunan.  
 
Gambar 4. 69 Jenis dan fungsi bangunan kawasan 1 
 
2. Jenis dan fungsi bangunan kawasan 2 
Pada kawasan 2 sebagai kawasan campuran yang didapatkan dari hasil observasi 
langsung terdiri dari bangunan campuran berupa hunian dan usaha, bangunan ruko, 
bangunan rumah tinggal, bangunan perbengkelan, bangunan toko, dan bangunan 
masjid (gambar 4.70). Bangunan yang mendominasi pada kawasan ini adalah 
bangunan ruko dan bangunan campuran. Dimana bangunan ruko memiliki jumlah 






Gambar 4. 70 Jenis dan fungsi bangunan kawasan 2 
 
3. Jenis dan fungsi bangunan kawasan 3 
Pada kawasan 3 sebagai kawasan permukiman yang didapatkan dari hasil observasi 
langsung terdiri dari bangunan rumah tinggal, bangunan rumah kos, bangunan 
campuran, bangunan toko, bangunan mushollah, bangunan sekolah, dan bangunan 
pergudangan (gambar 4.71). Bangunan yang jelas mendominasi pada kawasan adalah 
bangunan rumah tinggal dengan jumlah kurang lebih adalah 100 rumah. 
 







4. Jenis dan fungsi bangunan kawasan 4 
Pada kawasan 4 sebagai kawasan industri memiliki bangunan berupa pabrik 
industri, bangunan toko dan bangunan pergudangan (gambar 4.72). Namun 
berdasarkan jumlah dan luasan pada kawasan ini didominasi oleh pabrik industri 
yaitu berjumlah 3 bangunan pabrik.  
 
Gambar 4. 72 Jenis dan fungsi bangunan kawasan 4 
Penjelasan lebih rinci terkait dengan masing-masing fungsi yang ada pada kawasan 
penelitian eksiting dilihat berdasarkan jenis bangunan pada keseluruhan kawasan 
penelitian dijelaskan lebih lanjut sebagai berikut: 
1. Fungsi Hunian 
Pada tahun 2021, fungsi hunian pada kawasan penelitian dilihat secara keseluruhan 
kawasan terdiri dari jenis bangunan rumah tinggal sederhana, bangunan rumah toko 
(ruko), dan bangunan rumah kos jika dikategorikan berdasarkan PUPR RI No. 
14/MRT/M/2017. Jenis bangunan rumah tinggal lebih banyak mendominasi 
dibandingkan jenis bangunan fungsi hunian lain. Selainnya dari hasil analisis 
eksisting terdapat kurang lebih 15 bangunan berupa rumah toko (ruko) dan terdapat 







Gambar 4. 73 Letak massa bangunan fungsi hunian 
 
 
Gambar 4. 74 Bangunan kos-kosan 
 
 
Gambar 4. 75 Bangunan ruko 
2. Fungsi Perdagangan dan Jasa 
Pada eksisting kawasan penelitian tahun 2021, fungsi perdagangan dan jasa yang 





bangunan perbengkelan, bangunan toko, bangunan pabrik industri, bangunan 
pergudangan, dan bangunan kantor. Bangunan perbengkelan (gambar 4.77) berupa 
bangunan dengan fungsi jasa perbaikan kendaraan bermotor berjumlah 3 bangunan 
yang didapatkan dari hasil observasi langsung. Bangunan toko (gambar 4.78) 
merupakan bangunan berupa kios yang lebih kepada menjual kebutuhan sandang 
seperti toko baju atau kebutuhan pangan seperti toko sembako maupun toko mini 
market. Jumlah bangunan toko yang terhitung dari hasil observasi langsung 
terdapat kurang lebih 23 bangunan toko.  
Menurut Bapak M. Subadir (Ketua RW 02 Dusun Krajan), menjelaskan jika 
bangunan pabrik industri (gambar 4.79) yang ada pada kawasan penelitian berupa 
pabrik industri makanan ringan. Terhitung dari hasil observasi dan juga dari hasil 
wawancara dengan Bapak M. Subadir terdapat 3 pabrik industri pada kawasan 
penelitian. Bangunan pergudangan (gmbar 4.80) pada kawasan penelitian 
merupakan bangunan yang berfungsi sebagai tempat penyimpanan barang. Menurut 
bapak M. Subadir juga, bangunan pergudangan yang ada pada kawasan penelitian 
terdiri dari bangunan gudang penyimpanan uang dan bangunan pergudangan 
penyimpanan sekaligus pemberhentian penyedia jasa bus Gunung Harta. Selainnya 
terdapat beberapa gudang yang berupa gudang kosong atau tidak berfungsi. 
Didapatkan dari hasil observasi langsung, jumlah bangunan pergudangan yang ada 
pada kawasan penelitian berjumlah 4 bangunan pergudangan.  
Untuk bangunan kantor (gambar 4.81) pada kawasan penelitian berupa kantor 
cabang pembantu bank BUMN atau kantor dengan bangunan skala kecil. Jumlah 







Gambar 4. 76 Letak massa bangunan fungsi perdagangan dan jasa 
  
 







Gambar 4. 78 Bangunan toko/kios 
 
 
Gambar 4. 79 Bangunan pabrik industri 
 
 







Gambar 4. 81 Bangunan kantor 
 
3. Fungsi Campuran 
Bangunan dengan fungsi campuran pada kawasan penelitian eksisting yaitu berupa 
bangunan hunian sekaligus usaha. Bangunan hunian sekaligus usaha ini adalah 
bangunan rumah tinggal sederhana sekaligus terdapat toko, kios maupun warung 
pada penggunaan bangunannya (gambar 4.82) didapat berdasarkan hasil observasi 
langsung. Dominasi posisi atau letak bangunan campuran hunian dan usaha ini 
lebih banyak berada di jalan kolektor primer pada kawasan penelitian. Terhitung 
dari hasil observasi langsung jumlah dari bangunan campuran hunian dan usaha ini 
berjumlah kurang lebih 21 bangunan.  
 
 







Gambar 4. 83 Bangunan campuran (rumah tinggal dan perdagangan jasa) 
 
4. Fungsi Sosial Budaya 
Untuk fungsi bangunan sosial budaya jenis yang merupakan bangunan dengan 
fungsi untuk melayani atau memenuhi kebutuhan masyarakat, pada kawasan 
penelitian yaitu berupa bangunan pos polisi dan bangunan sekolah (gambar 4.85). 
Bangunan pos polisi terletak pada persimpangan jalan kolektor primer kawasan 
penelitian. sedangkan untuk bangunan sekolah berupa bangunan Sekolah 
Menengah Pertama PGRI Pakis. 
 
Gambar 4. 84 Letak massa bangunan fungsi sosial budaya 
 
 





5. Fungsi Keagamaan 
Untuk fungsi bangunan keagamaan pada kawasan penelitian, terdiri dari jenis 
bangunan masjid dan mushollah peribadatan umat muslim (gambar 4.86). Dari hasil 
observasi langsung terhitung untuk bangunan masjid terdapat 2 bangunan berada 
pada jalan kolektor primer kawasan penelitian. Sedangkan bangunan mushollah 
terdapat 3 bangunan pada kawasan permukiman. 
 
Gambar 4. 86 Letak massa bangunan fungsi keagamaan 
 
 





B. Garis Sempadan dan Orientasi Bangunan 
Garis sempadan dan orientasi bangunan menganalisis tata letak massa bangunan 
terbangun dimana GSB melihat pada jarak sempadan antara dinding paling luar bangunan 
terbangun terhadap bibir ruas jalan. Sedangkan orientasi melihat arah hadap muka 
bangunan. Berikut pada gambar 4.88 merupakan peta analisis melihat massa bangunan 
terbangun pada kawasan penelitian yang digunakan selanjutnya untuk analisis melihat 












Untuk GSB yang telah diatur di dalam peraturan Rencana Detail Tata Ruang dan 
Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP 
Pakis Tahun 2016-2036), memiliki nilai yang berbeda-beda terkait pada masing-masing 
kawasannya. Untuk membahas dan melihat GSB dan orientasi lebih rinci berikut adalah 
analisis terhadap masing-masing pembagian kawasan yang sudah ditentukan berdasarkan 
dominasi atau karakteristik bangunan sebelumnya. 
1. Kawasan 1 (perdagangan dan jasa) 
Kawasan 1 sebagai kawasan perdagangan dan jasa berdasarkan RDTR & PZ BWP 
Pakis pada Blok BWP Pakis II-E, zona perdagangan dan jasa memiliki ketentuan 
garis sempadan bangunan yang berlaku untuk bangunan ruko adalah minimal 8 m 
dan bangunan toko/kios adalah 7 m. Pada hasil observasi langsung, GSB bangunan 
ruko sudah sesuai dengan ketentuan dengan minimal 8 m namun GSB bangunan 
toko/kios masih ada yang memiliki jarak 3-5 m (gambar 4.90). Sehingga pada 
kawasan 1 masih dikatakan masih belum memenuhi ketentuan atau belum sesuai 
dengan peraturan ketentuan terkait. Untuk orientasi bangunan memiliki arah 
cenderung menghadap mengikuti posisi letak jalan sebagai sirkulasi antara 
bangunan. (gambar 4.89) 
 
Gambar 4. 89 Peta massa terbangun tahun 2021 kawasan 1 
 
 
Gambar 4. 90 Garis Sempadan Bangunan kawasan 1 






2. Kawasan 2 ( Campuran) 
Kawasan 2 sebagai kawasan campuran berdasarkan RDTR & PZ BWP Pakispada 
Blok BWP Pakis II-E zona campuran memiliki ketentuan garis sempadan bangunan 
yang berlaku untuk bangunan ruko adalah minimal 8 m, rumah tinggal minimal 5 m, 
dan toko/kios adalah minimal 7 m. Pada hasil observasi langsung didapatkan bahwa 
bangunan ruko memiliki GSB 3 m sehingga belum sesuai dengan ketentuan; 
bangunan rumah tinggal memiliki GSB 5 m dan bangunan toko/kios memiliki GSB 8 
m (gambar 4.92), sehingga bangunan rumah tinggal dan toko/kios sudah memenuhi 
ketentuan. Sehingga pada kawasan 2 masih dikatakan masih belum memenuhi 
ketentuan atau belum sesuai dengan peraturan ketentuan terkait. Orientasi bangunan 
pada kawasan 2, juga semua mengarah pada arah jalan sebagai sirkulasi utama. 
(gambar 4.91) 
 
Gambar 4. 91 Peta massa terbangun tahun 2021 kawasan 2 
 
 
Gambar 4. 92 Garis Sempadan Bangunan kawasan 2 





3. Kawasan 3 ( Permukiman) 
Kawasan 3 sebagai kawasan permukiman berdasarkan RDTR & PZ BWP Pakis pada 
Blok BWP Pakis II-E zona perumahan kepadatan sedang pada jalan lingkungan 
memiliki ketentuan garis sempadan bangunan sebagai rumah tinggal yang berlaku 
adalah 5 m sedangkan untuk bangunan toko minimal adalah 7 m. Pada hasil 
observasi langsung, didapatkan bahwa GSB bangunan rumah tinggal adalah 3-4 m 
dan bangunan toko adalah 2 m (gambar 4.94). Sehingga dapat dikatakan bahwa 
untuk bangunan baik rumah tinggal dan toko masih belum sesuai dan kawasan 3 
masih belum memenuhi ketentuan peraturan GSB yang berlaku. Untuk orientasi 
bangunan pada kawasan 3 atau kawasan permukiman ini, dominasi orientasi 
menghadap sirkulasi jalan. Namun, terdapat juga beberapa bangunan rumah yang 
orientasinya menghadap kearah ruang kosong terbuka (gambar 4.93). Menurut 
pernyataan dari Mbak Endah, warga Dusun Krajan bahwa rumah-rumah yang ada 
pada kawasan 3 ini beberapa diantaranya masih kerabat, sehingga rumah-rumah yang 
terbentuk atau dibangun berdekatan dan memiliki satu halaman yang sama.  
 






Bangunan pada bagian kiri bangunan rumah tinggal (4 m) dan bagian kanan bangunan toko (2m) 
Gambar 4. 94 Garis Sempadan Bangunan kawasan 3 
 
4. Kawasan 4 (industri) 
Kawasan 4 berdasarkan RDTR & PZ BWP Pakis pada Blok BWP Pakis II-E 
memiliki ketentuan garis sempadan bangunan yang berlaku untuk bangunan industri 
makanan dan minuman serta gudang adalah minimal 15 m dari bibir jalan ke bagian 
dinding bangunan. Sedangkan untuk bangunan toko ketentuan GSB adalah minimal 
8 m. Hasil analisis perhitungan eksisting jarak dari peta citra satelit untuk sempadan 
bangunan industri dari bibir jalan ke dinding paling luar adalah 16 m paling pendek 
dan yang terjauh adalah 50 m. Sedangkan untuk bangunan gudang memiliki  
sempadan dari bibir jalan ke dinding paling luar yaitu 15 m paling pendek dan paling 
jauh adalah 47 m. Untuk bangunan toko pada kawasan 4 memiliki sempadan dari 
bibir jalan ke dinding paling luar adalah 12 m (gambar 4.96). Dapat dikatakan jika 
antara sempadan bangunan yang ada di kawasan penelitian eksisting kawasan 4 
sudah sesuai dengan ketentuan yang ditetapkan. Orientasi bangunan pada kawasan 4 
semuanya memiliki arah hadap sama yaitu menghadap pada jalan sebagai sirkulasi 
utama. Hanya terdapat beberapa bangunan industri yang memiliki arah hadap lain 







Gambar 4. 95 Peta massa terbangun tahun 2021 kawasan 4 
 
 
Gambar 4. 96 Garis Sempadan Bangunan kawasan 4 
Sumber: Google Earth Pro, 2021 
 
C. Bentuk dan dimensi bangunan 
Bentuk dan dimensi bangunan menganalisis terkait pola bentukan yang ada dan 
terbentuk dari bangunan pada eksisting kawasan penelitian. Digunakan observasi 
lapangan, dokumentasi lapangan, sekaligus bantuan peta citra satelit Google Street Maps 
dan Google Earth Pro dalam menganalisa bentuk dan dimensi bangunan. Analisis akan 






1. Bentuk dan dimensi bangunan kawasan 1 
Pada kawasan 1 bagian sisi utara, dominasi pola bangunan ditunjukkan pada gambar 4.97 sebagai berikut. Terdapat dua bentuk yang 
mendominasi yang terlihat pada gambar 4.97 yaitu pertama pada bangunan hunian dengan bentuk atap pelana dengan pola yang hampir 
sama pada beberapa bangunan hunian dengan 1 lantai, kedua bentuk pola bangunan ruko dan juga toko usaha yang hampir sama yang 
terdiri dari 2 lantai. Untuk ketinggian bangunan kawasan 1 bagian utara yang berlantai 1 kurang lebih ketinggiannya adalah 4-10 m, 
sedangkan untuk bangunan berlantai 2 kurang lebih ketinggiannya adalah 9-13 m.  
 
Gambar 4. 97 Pola bentuk bangunan kawasan 1 bagian utara 
Pada kawasan 1 bagian sisi selatan, dominasi pola bangunan ditunjukkan pada pola bangunan gambar 4.98 sebagai berikut. Terdapat tiga 
bentuk bangunan untuk bangunan toko usaha yang mendominasi. Pertama, bentuk bangunan toko usaha 1 lantai terdiri dari dua bentuk 





terdiri dari 2 lantai dengan bagian atap memiliki bentuk limas. Ketinggian bangunan kawasan 1 bagian selatan yang berlantai 1  memiliki 
ketinggian kurang lebih 4-8 m, sedangkan untuk berlantai 2 memiliki ketinggian kurang lebih 12-16 m.  
 
Gambar 4. 98 Pola bentuk bangunan kawasan 1 bagian selatan 
Jika dikaitkan dengan peraturan yang berlaku dari RDTR & PZ BWP Pakis, ketentuan bentuk bangunan kawasan 1 adalah bebas. 
Sedangkan ketentuan yang berlaku dari RDTR & PZ BWP Pakis tinggi maksimal pada kawasan 1 untuk bangunan ruko adalah 25 m, 
bangunan toko/kios/warung 18 m, dan bangunan hunian adalah 18 m. Maka kondisi eksisting bentuk dan dimensi (tinggi) bangunan pada 







2. Bentuk dan dimensi bangunan kawasan 2 
Pada kawasan 2, dominasi pola bangunan ditunjukkan pada gambar 4.99 berikut. Terdapat dua bentuk pola bangunan yang dominan pada 
kawasan 2. Pertama, bangunan hunian dan campuran yang merupakan bangunan 1 lantai dengan pola bentuk memiliki atap pelana dengan 
arah hadap segitiga. Sedangkan kedua, bangunan ruko dan toko usaha yang merupakan bangunan 2 lantai didominasi dengan pola bentuk 
atap datar berbentuk persegi. Ketinggian dari bangunan pada kawasan 2 untuk berlantai 1 kurang lebih 4-7 m, sedangkan untuk bangunan 
berlantai 2 memiliki ketinggian kurang lebih 8-14 m. Terdapat juga bangunan berlantai 4 dengan ketinggian 21 m. Jika dikaitkan dengan 
peraturan yang berlaku dari RDTR & PZ BWP Pakis, untuk ketentuan bentuk bangunan kawasan 2 adalah bebas. Sedangkan ketentuan 
dimensi tinggi maksimal bangunan yang berlaku dari RDTR & PZ BWP Pakis pada kawasan 2 untuk bangunan ruko adalah 25 m, 
bangunan toko/kios/warung 18 m, dan bangunan hunian adalah 18 m. Maka kondisi eksisting bentuk dan dimensi (tinggi) bangunan pada 
kawasan 2 jika dibandingkan dengan peraturan yang berlaku sudah sesuai dan memenuhi ketentuan. 
 






3. Bentuk dan dimensi bangunan kawasan 3 
Untuk melihat bentuk bangunan pada kawasan 3 dibagi menjadi bagian timur, utara dan selatan. Pada bagian timur, dominasi pola bentuk 
bangunan ditunjukkan pada gambar 4.100 berikut. Bentuk pola bangunan adalah bangunan lantai 2 berupa rumah kos maupun rumah 
hunian.  
 
Gambar 4. 100 Pola bentuk bangunan kawasan 3 bagian timur 
Pada bagian utara, dominasi pola bentuk bangunan ditunjukkan pada gambar 4.101 berikut. Terdapat dua bentuk pola bangunan yang 
didominasi oleh bangunan lantai 1 berupa rumah hunian dengan jenis atap yang berbeda. Jenis atap ini yaitu berbentuk jenis atap pelana 






Gambar 4. 101 Pola bentuk bangunan kawasan 3 bagian utara 
 
Pada bagian selatan, dominasi pola bentuk bangunan ditunjukkan pada gambar 4.102 berikut. Terdapat dua bentuk pola bangunan 
didominasi oleh bangunan lantai 1 berupa rumah hunian dengan jenis atap yang berbeda yaitu jenis atap pelana dengan arah hadap bentuk 
segitiga dan jenis atap pelana namun dengan arah hadap bentuk persegi panjang. Untuk ketinggian pada keseluruhan kawasan 3 ini, 






Gambar 4. 102 Pola bentuk bangunan kawasan 3 bagian selatan 
 
4. Bentuk dan dimensi bangunan kawasan 4 
Pada kawasan 4, dominasi pola bangunan ditunjukkan pada gambar 4.103 berikut. Terdapat dua bentuk pola bangunan yang 
didominasi oleh bangunan pabrik yang memiliki 2 lantai dan bangunan pergudangan yang memiliki 1 lantai dan memanjang ke 
samping. Ketinggian dari bangunan pabrik atau berlantai 2 kurang lebih 14 m. Sedangkan ketinggian bangunan pergudangan atau 
berlantai 1 kurang lebih 15 m. Jika dikaitkan dengan peraturan yang berlaku dari RDTR & PZ BWP Pakis, untuk ketentuan bentuk 
bangunan kawasan 4 adalah bebas. Sedangkan ketentuan dimensi tinggi maksimal bangunan yang berlaku dari RDTR & PZ BWP 
Pakis kawasan 4 untuk bangunan pabrik industri makanan dan minuman tinggi maksimal adalah 24 m dan tinggi maksimal untuk 
gudang industri maksimal adalah 24 m. Maka kondisi eksisting bentuk dan dimensi (tinggi) bangunan pada kawasan 4 jika 






Gambar 4. 103 Pola bentuk bangunan kawasan 3 bagian utara 
Dalam bentuk bangunan terkait dengan jumlah lantai bangunan yang ada pada 
kawasan penelitian tahun 2021, berdasarkan informasi yang didapatkan dari Kepala 
Dusun Krajan Bapak M. Riyadi dan juga Kepala Dusun Bunut Kidul Bapak Suryanan 
bahwa memang setelah adanya Gerbang Jalan Tol Pakis, terdapat beberapa bangunan 
yang kemudian meninggikan jumlah lantai bangunnya. Bangunan berjumlah 1 lantai 
mendominasi pada kawasan penelitian, sedangkan bangunan terdiri dari 2 lantai 
berjumlah kurang lebih 39 bangunan, bangunan terdiri dari 3 lantai berjumlah 1 
bangunan, dan bangunan terdiri dari 4 lantai berjumlah 1 bangunan (gambar 4.104). 








Gambar 4. 104 Peta jumlah lantai bangunan tahun 2021 
4.2.4 Analisis Morfologi Spasial Kawasan Penelitian: Ruang Terbuka 
Pada analisis elemen morfologi spasial kawasan ruang terbuka, varibel yang akan 
ditinjau adalah ruang terbuka hijau (RTH) dan ruang terbuka non-hijau (RTNH). 





Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 
2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-2036) terkait dengan rencana pola 
ruang ruang terbuka; lalu informasi melalui peta citra satelit (Google Maps dan Google 
Earth Pro); hasil observasi langsung; dan juga hasil wawancara. Masing-masing 
penjelasan variabel RTH dan RTNH adalah sebagai berikut  
A. Ruang Terbuka Hijau 
Ruang terbuka hijau menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No. 
05/PRT/M/2008 tentang Pedoman Penyediaan dan Pemanfaatan Ruang Terbuka Hijau di 
Kawasan Perkotaan terbagi atas beberapa fungsi RTH. Pada kawasan penelitian, terdapat 
beberapa RTH yang ditemukan berdasarkan pembacaan sinkronik dengan menyelaraskan 
informasi dari hasil observasi langsung, Google Maps, serta wawancara dengan informan. 
Didapatkan jenis RTH pada eksisting kawasan penelitian seperti pada gambar 4.105 
terdiri dari RTH pekarangan, RTH sabuk hijau/Green Belt, RTH pemakaman, dan RTH 
pulau dan median jalan. Dominasi RTH saat ini pada kawasan penelitian yaitu lebih 











Setelah melihat secara keseluruhan tapak, analisis pada tiap-tiap jenis RTH 
dijelaskan lebih rinci pada penjelasan sebagai berikut: 
1. RTH Pekarangan  
RTH pekarangan pada kawasan penelitian merupakan jenis RTH berupa pekarangan 
rumah tinggal warga yang bukan merupakan perkerasan (gambar 4.106). RTH 
pekarangan ini memiliki sifat privat, yaitu lahan yang sengaja atapun tidak sengaja 
ditumbuhi tanaman dengan milik pribadi seperti yang dijelaskan pada Peraturan 
Menteri PU No. 05/PRT/M/2008. RTH pekarangan yang ada pada rumah warga 
berupa pekarangan halaman yang langsung bersinggungan dengan ruas jalan maupun 
pekarangan yang ada dalam lahan rumah warga (gambar 4.107).  
 
Gambar 4. 106 RTH pekarangan pada kawasan penelitian 
 
 





2. RTH sabuk hijau / Green Belt 
RTH sabuk hijau merupakan jenis RTH yang berdasarkan Peraturan Menteri PU No. 
05/PRT/M/2008 sebagai ruang terbuka berupa penanaman pohon atau tanaman lain 
untuk memisahkan atau membatasi antara penggunaan lahan tertentu dengan lainnya 
sehingga masing-masing aktivitas tidak terganggu. Pada kawasan penelitian, sabuk 
hijau ini membatasi aktivitas antara kawasan permukiman, area pertanian, dan area 
industri dengan jalan menuju gerbang tol dan gerbang jalan tol Pakis (gambar 4.108). 
Namun, pada eksisting kawasan penelitian untuk RTH sabuk hijau/Green Belt ini 
masih belum ditanami dengan pohon atau tanaman seperti yang terlihat pada gambar 
4.109 sehingga penggunaannya yang masih belum efektif sebagai pembatas. RTH 
sabuk hijau / Green Belt dapat dikatakan hanya berupa lahan saja tanpa adanya 
fungsi penanaman pohon seperti yang seharusnya ada pada ketentuan. 
 







Gambar 4. 109 RTH sabuk hijau / green belt pada kawasan penelitian eksisting 
3. RTH Pemakaman  
Jenis RTH pemakaman termasuk dalam RTH fungsi tertentu. RTH pemakaman pada 
kawasan penelitian sebagai tempat penguburan jenazah dengan lokasinya berada dekat 
dan menjadi satu area pada kawasan permukiman warga (gambar 4.110). Pada RTH 
pemakaman juga terdapat pepohonan dan tumbuh-tumbuhan yang terlihat (gambar 
4.111). Berdasarkan Peraturan Menteri PU No. 05/PRT/M/2008, RTH pemakaman 
selain memiliki fungsi untuk mengubur jenazah juga memiliki fungsi lain sebagai area 
penyimpan air, tumbuhnya vegetasi, serta menciptakan iklim mikro seperti tempat 
hidupnya burung-burung. 
 







Gambar 4. 111 RTH pemakaman pada kawasan penelitian eksisting 
4. RTH Pulau dan Median Jalan 
RTH pulau dan median jalan termasuk pada fungsi RTH Jalur Hijau Jalan. RTH pulau 
jalan menurut Peraturan Menteri PU No. 05/PRT/M/2008 merupakan ruang terbuka 
hijau yang terbentuk karena adanya persimpangan baik pertigaan atau perempatan 
sedangkan RTH median jalan sebagai pembatas atau pemisah antara lajur ruas jalan 
menjadi dua atau lebih bagian ruas jalan. Pada kawasan penelitian, pulau jalan 
terbentuk karena pertemuan perempatan pada ruas Jl. Raya Asrikaton, Jl. Raya 
Ampeldento, Jl. Perum Asrikaton, dan Jl. Raya Pakis sehingga kemudian membentuk 
pulau jalan (gambar 4.112). RTH pulau jalan lain yaitu antara persimpangan pertigaan 
antara Jl. Raya Ampeldento dengan ruas gerbang jalan tol Pakis. RTH median jalan 
yang terdapat pada Jl. Raya Ampeldento membagi dua lajur jalan sebagai jalan 
menuju gerbang jalan tol Pakis. RTH pulau dan median jalan pada kawasan penelitian 
ini ditumbuhi dengan tanaman dan juga pepohonan. (gambar 4.113) 
 






Gambar 4. 113 RTH pulau dan median jalan pada kawasan penelitian eksisting 
Setelah analisis diatas melihat RTH pada keseluruhan kawasan penelitian dan juga 
analisis dengan melihat tiap-tiap masing jenisnya, kemudian dilakukan analisis RTH 
untuk melihat pemetaan pada masing-masing kawasan dari pembagian yang sudah 
ditentukan sebagai berikut. 
1. RTH Kawasan 1 
Pada RTH kawasan 1, RTH yang didapatkan melalui hasil observasi langsung dan 
melihat peta citra satelit terdiri dari RTH pekarangan, RTH sabuk hijau/ Green Belt 
dan RTH Pulau dan median (gambar 4.114). RTH pekarangan merupakan RTH 
yang ada pada bagian lahan dari bangunan baik bangunan toko/usaha, rumah 
tinggal, rumah dan usaha, ataupun ruko . Namun RTH pekarangan lebih dominan 
ada pada bangunan rumah tinggal. 
Sedangkan RTH sabuk hijau / Green Belt pembatas antara jalan kolektor dengan 
area kawasan permukiman (kawasan 3) sekaligus area kawasan perdagangan dan 
jasa (kawasan 1). Untuk RTH pulau dan median, merupakan RTH pada pertemuan 
perempatan seperti yang sudah dipaparkan pada pada klasifikasi terkait RTH pulau 






Gambar 4. 114 RTH kawasan 1 
 
2. RTH Kawasan 2 
Pada RTH kawasan 2 terdapat RTH median jalan (gambar 4.115). RTH median 
jalan ini adalah pemisah dari jalan kolektor primer yang ada pada kawasan. 
Selainnya terdapat juga sebagian RTH pekarangan yang merupakan lahan pada 
bangunan rumah hunian yang ada pada kawasan 2.   
 
Gambar 4. 115 RTH kawasan 2 
 
3. RTH Kawasan 3 
Sedangkan pada RTH kawasan 3, terdapat RTH pekarangan, RTH sabuk 
hijau/Green Belt dan RTH pemakaman (gamabr 4.116). Pada kawasan pemukiman 
RTH sabuk hijau/ Green Belt cukup penting untuk pemisah antara kondisi jalan 
raya dengan kawasan rumah seperti yang sudah dipaparkan pada klasifikasi RTH 





bapak M. Riyadi, bahwa penggunaannya memang disediakan oleh pihak 
pembangun jalan tol sebagai batas pemisah, namun pada masih belum ada 
diberikan penghijauan seperti pepohonan melainkan hanya lahan kosong yang pada 
kondisi lapangan hanya berupa rerumputan. Sehingga pada kawasan penelitian 
RTH dengan jenis sabuk hijau / Green Belt masih belum terdapat tanaman apapun 
melainkan hanya terlihat penyediaan lahan saja. Sedangkan untuk RTH 
pemakaman, jika melihat pada pola tata ruang BWP Pakis pada Rencana Detail 
Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-
2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-2036) maka RTH pemakaman 
termasuk pada RTH dengan fungsi tertentu.  
 
Gambar 4. 116 RTH kawasan 3 
 
4. RTH Kawasan 4 
Pada kawasan 4 terdapat RTH sabuk hijau / Green Belt (gambar 4.117) yang 
merupakan pembatas dan pemisah antara jalan tol dengan kawasan sekitar seperti 
permukiman yang ada pada bagian utara jalan tol serta area pertanian dan industri 
yang ada pada bagian selatan jalan tol. Sama dengan RTH sabuk hijau yang ada 
pada kawasan 3, RTH sabuk hijau pada kawasan 4 masih belum terdapat tanaman 
atau tumbuhan yang menutupi melainkan hanya rerumputan saja. RTH lain adalah 
RTH pulau dan median dimana RTH pulau ada dikarenakan adanya pertigaan 





dikarenakan terdapat pemisah lajur pada Jl. Raya Ampeldento sebagai jalan 
kolektor primer dua arah. 
 
Gambar 4. 117 RTH kawasan 4 
 
B. Ruang Terbuka Non-Hijau 
Ruang terbuka non-hijau merupakan ruang terbuka selain dari pada ruang terbuka 
hijau. Ruang terbuka non-hijau berdasarkan jenisnya maka merupakan ruang terbuka 
berupa perkerasan (paved) menurut Peraturan Menteri PU No. 05/PRT/M/2008. 
Berdasarkan pembacaan sinkronik yang didapatkan dari hasil observasi langsung serta 
peta citra satelit Google Maps, pada kawasan penelitian ruang terbuka non-hijau hanya 
terdiri dari RTNH perkerasan parkir. Tidak terdapat jenis RTNH lain. Menurut Peraturan 
Menteri PU No. 05/PRT/M/2008 RTNH parkir terdiri dari RTNH parkir yang dapat 
diakses atau diperuntukkan oleh umum/publik ataupun kepemilikan privat. Hasil 
pemetaan analisis RTNH pada kawasan penelitian ditunjukkan pada peta analisis gambar 






Gambar 4. 118 Peta analisis ruang terbuka non-hijau kawasan penelitian tahun 2021 
Pada kawasan penelitian untuk RTNH parkir yang dapat diakses untuk umum /publik 





toko usaha dengan dominasi berada pada Jl. Raya Asrikaton. Perkerasan parkir ini 
bersinggungan dengan jalan, dengan fungsi utamanya adalah sebagai fasilitas parkir 
kendaraan pembeli.  
Selainnya RTNH perkerasan parkir yang bersifat kepemilikan pribadi/privat (gambar 
4.120) merupakan RTNH parkir yang terlihat melalui peta citra satelit sebagai tempat 
parkir yang ada di dalam pergudangan maupun pabrik industri kawasan penelitian. 
Perkerasan parkir berada pada lahan pergudangan maupun pabrik industri aksesnya hanya 
diperuntukkan untuk yang berkepentingan atau bukan untuk umum.  
 
Gambar 4. 119 RTNH parkir (publik) pada kawasan penelitian eksisting 
 
 
Gambar 4. 120 RTNH parkir (privat) pada kawasan penelitian eksisting 
Sumber: Google Street View 
Setelah melihat RTNH secara keseluruhan kawasan, berikut merupakan analisis RTNH 
parkir yang ada pada masing-masing pembagian kawasan berdasarkan pembagian 
kawasan yang sudah ditentukan. 





Pada RTNH parkir kawasan 1 (gambar 4.121), RTNH ini menjadi yang paling 
mendominasi. RTNH parkir pada kawasan ini adalah sebagai RTNH parkir bersifat 
publik seperti yang dijelaskan pada Peraturan Menteri PU No. 05/PRT/M/2008. 
Berdasarkan RDTR & PZ BWP Pakis, terkait untuk parkir terbagi menjadi parkir 
off street atau parkir diluar badan jalan dan parkir on street atau parkir pada badan 
jalan. untuk kawasan 1, dominasi RTNH parkir adalah off street atau parkir diluar 
badan jalan menurut hasil observasi langsung. Hal ini dikarenakan bangunan pada 
kawasan 1, kurang lebih bangunan berfungsi sebagai bangunan toko usaha, ruko, 
maupun kantor sudah tersedia lahan khusus untuk parkir. Selebihnya untuk RTNH 
parkir on street adalah untuk bangunan-bangunan selain fungsi perdagangan dan 
jasa seperti tempat peribadatan ataupun bangunan rumah hunian.  
 
Gambar 4. 121 RTNH parkir pada kawasan 1 
2. RTNH parkir kawasan 2 (campuran) 
Pada RTNH kawasan 2 (gambar 4.122), sebagai kawasan campuran RTNH parkir 
berdasar Peraturan Menteri PU No. 05/PRT/M/2008, termasuk pada RTNH parkir 
publik dikarenakan parkir pada kawasan ini adalah untuk bangunan seperti ruko, 
bangunan toko usaha, dan bangunan campuran (hunian dan usaha). Jika melihat 
menurut RDTR & PZ BWP Pakis terkait jenis parkir off street dan on street maka 
pada kawasan ini sebagian besar RTNH parkir adalah on street atau parkir pada 
badan jalan dilihat berdasarkan hasil observasi langsung. Hal ini dikarenakan 
penyediaan lahan parkir pada bangunan seperti toko usaha atau bangunan campuran 
(hunian dan usaha), masih belum menyediakan lahan parkir khusus. Sedangkan 
untuk bangunan seperti ruko RTNH parkir adalah parkir off street dikarenakan 






Gambar 4. 122 RTNH parkir pada kawasan 2 
3. RTNH parkir kawasan 3 (permukiman) 
Pada RTNH parkir kawasan 3 (gambar 4.123), RTNH parkir ini terdapat pada lahan 
bangunan milik pergudangan sehingga jika dikaitkan dengan Peraturan Menteri PU 
No. 05/PRT/M/2008 termasuk pada lahan RTNH parkir privat. Akses RTNH parkir 
terbatas hanya pada yang berkepentingan. Pengguna umum tidak diizinkan untuk 
parkir pada area ini. Berdasarkan hasil pembacaan pada peta citra satelit serta 
informasi pemaparan oleh Bapak Sinyo (ketua RT 11 Dusun Krajan) bahwa RTNH 
parkir kawasan 3 merupakan fasilitas parkir milik bangunan pergudangan pada 






Gambar 4. 123 RTNH parkir pada kawasan 3 
4. RTNH parkir kawasan 4 (industri dan pergudangan) 
Pada kawasan 4, RTNH parkir berdasarkan Peraturan Menteri PU No. 
05/PRT/M/2008 termasuk pada RTNH parkir publik dan privat. Berdasar hasil 
observasi langsung untuk RTNH Parkir Publik yaitu parkir yang ada pada 
bangunan toko usaha (mini market) pada kawasan (gambar 4.124). Berdasarkan 
hasil informasi peta citra satelit untuk RTNH parkir privat adalah untuk bangunan 
pabrik serta pergudangan yang hanya dapat diakses oleh yang berkepentingan. 
Untuk RTNH parkir yang ada pada bangunan toko usaha (mini market), sesuai 
dengan informasi RDTR & PZ BWP Pakis maka termasuk sebagai RTNH parkir 
off street atau diluar badan jalan dikarenakan sudah adanya penyediaan lahan parkir 






Gambar 4. 124 RTNH parkir pada kawasan 4 
4.2.5 Analisis Morfologi Spasial Kawasan Penelitian: Tata Kavling 
Pada analisis tata kavling, dilakukan berdasarkan pembacaan sinkronik yaitu 
penyelarasan informasi melalui peta citra satelit (Google Maps), observasi langsung, serta 
hasil wawancara. Pada tata kavling variabel yang akan dianalisis adalah terkait dengan 
orientasi kavling serta bentuk dan dimensi kavling.  
A. Orientasi kavling 
Untuk orientasi tata kavling pada kawasan penelitian, dominan kavling yang 
menjadi bagian muka orientasinya mengarah pada arah jalan. Seperti yang dijelaskan 
menurut Carmona (2003) bahwa sebuah kavling akan memungkinkan menghadap pada 
arah jalan. Namun pada kawasan penelitian, utamanya pada kawasan permukiman, 
terdapat beberapa kavling-kavling yang berdempetan dan bersinggungan satu dengan 
lain. Berdasarkan informasi Mbak Endah (warga), adanya kavling-kavling yang 
berdempetan pada akhirnya menjadikan kavling-kavling tersebut mengarah pada satu 
halaman yang sama dikarenakan pemilik masih merupakan sanak saudara. Sehingga 
kavling-kavling yang berdempetan kemudian seperti membentuk sebuah cluster atau 
pengelompokan tersendiri dengan arah hadap atau orientasi yang tidak mengarah pada 
jalan, melainkan pada ruang kosong atau ruang terbuka sebagai arah orientasi yang sama. 
Berikut merupakan hasil analisis pemetaan orientasi kavling yang dilakukan ditunjukkan 











Setelah melihat orientasi kavling secara keseluruhan kawasan penelitian, kemudian 
analisis orientasi kavling juga dilihat berdasarkan empat pembagian karakteristik 
kawasannya yang sudah ditentukan sebelumnya sebagai berikut. 
1. Orientasi kavling kawasan 1 
Pada orientasi tata kavling kawasan 1, semua kavling menghadap atau mengarah 
pada jalan sirkulasi utama (gambar 4.126) sesuai dengan teori dari Carmona (2003) 
terkait dengan arah kavling. Sebagai kawasan perdagangan dan jasa kavling yang 
menghadap pada arah jalan juga menentukan, dimana berdasarkan Vialard (2012) 
arah muka kavling dan bangunan adalah penting untuk saling terhubung dengan 
jalan.  
 
Gambar 4. 126 Orientasi kavling pada kawasan 1 
 
2. Orientasi kavling kawasan 2 
Pada kawasan 2, orientasi kavling juga sama yaitu menghadap pada arah jalan 
(gambar 4.127). Seperti penjelasan sebelumnya terkait dengan arah orientasi 
kavling yang mengarah pada jalan, untuk kawasan ini juga menjadi penting terkait 
dengan teori Vialard (2012) dimana arah hadap muka kavling dan bangunan yang 
menghadap pada arah jalan. 
 






3. Orientasi kavling kawasan 3 
Pada kawasan 3, orientasi arah tata kavling didominasi dengan kavling yang 
mengarah pada jalan namun terdapat juga kavling yang memiliki arah orientasi 
yaitu pada ruang terbuka yang ada pada lahan kosong diantara kavling (gambar 
4.128). Adanya kavling-kavling yang mengarah pada ruang terbuka ini pada 
akhirnya membentuk seperti kavling yang memiliki lahan kosong bersama. 
Berdasarkan informasi Mbak Endah, seperti yang dipaparkan sebelumnya bahwa 
adanya faktor kepemilikan kavling pada rumah-rumah hunian yang merupakan 
masih sanak saudara adalah yang menjadi alasan sehingga penataan kavling seperti 
menjadi satu cluster tersendiri.  
 
Gambar 4. 128 Orientasi kavling pada kawasan 3 
 
4. Orientasi kavling kawasan 4 
Pada kawasan 4, orientasi arah kavling semuanya menghadap pada jalan (gambar 
4.129) sesuai dengan teori Carmona (2003). Adanya arah kavling yang menghadap 
pada jalan terkait dengan kemudahan akses dari bangunan yang ada pada kawasan 
ini yaitu sebagai pergudangan, pabrik industri, dan toko usaha yang dengan 
keterhubungan antara kavling dengan jalan adalah penting seperti pemaparan 






Gambar 4. 129 Orientasi kavling pada kawasan 4 
B. Bentuk dan dimensi kavling 
Digunakan pembacaan sinkronik dalam melihat bentuk dan dimensi kavling melalui 
beberapa informasi yang didapatkan berdasar observasi langsung, peta citra satelit 
(Google Maps dan Google Earth Pro) untuk melihat kondisi saat ini. Pada bentuk dan 
dimensi kavling analisis dilakukan dengan melihat kavling baik melalui observasi 
langsung serta melalui peta citra satelit untuk membantu pemetaan kavling. Sedangkan 
untuk pengukuran dimensi kavling dibantu dengan penghitungan peta citra satelit untuk 
melihat ukuran pada kavling. Berikut merupakan analisis bentuk dan dimensi kawasan 
yang dilakukan dengan melihat berdasarkan masing-masing pembagian kawasan yang 
sudah ditentukan sebelumnya. 
1. Bentuk dan dimensi kavling kawasan 1 
Pada kawasan 1 bentuk kavling yang terbentuk berupa kotak persegi panjang dengan 
mengikuti arah hadap pada jalan (gambar 4.130). Kavling dominan membentuk 
persegi panjang dengan memanjang kearah belakang kavling. Pada bagian sisi utara 
kawasan 1, dimensi lebar kavling berkisar antara 5 m - 21 m. Sedangkan dimensi 







Gambar 4. 130 Bentuk dan dimensi kavling kawasan 1 
2. Bentuk dan dimensi kavling kawasan 2 
Pada kawasan 2 bentuk kavling juga didominasi oleh bentukan persegi panjang 
dengan arah memanjang ke bagian belakang kavling (gambar 4.131). Dimensi 
kavling pada kawasan 2 untuk lebar berkisar antara 5 m- 12 m. Sedangkan untuk 
dimensi panjang berkisar antara 5 m - 23 m.  
 






3. Bentuk dan dimensi kavling kawasan 3 
Pada kawasan 3, bentuk kavling didominasi dengan bentuk persegi serta persegi 
panjang (gambar 4.132). Terdapat juga bentuk kavling “L”. Dimensi pada kawasan 3 
untuk lebar menyamping berkisar antara 6 m sampai dengan yang paling besar 33 m. 
sedangkan dimensi untuk panjang ke belakang berkisar antara 5 m sampai dengan 
paling besar 71 m.  
 
Gambar 4. 132 Bentuk dan dimensi kavling kawasan 3 
 
4. Bentuk dan dimensi kavling kawasan 4 
Pada kawasan 4, bentuk dari kavling juga didominasi bentuk persegi panjang dengan 
arah persegi memanjang ke bagian belakang (gambar 4.133). Dimensi kavling pada 
kawasan ini, dikarenakan bangunan lebih banyak merupakan bangunan pabrik dan 
pergudangan sehingga dimensi cukup besar. Untuk dimensi lebar kavling kurang 
lebih 25 m- 46,5 m. Sedangkan untuk dimensi panjang kavling kurang lebih 50 m - 






Gambar 4. 133 Bentuk dan dimensi kavling kawasan 4 
4.3 Analisis Perkembangan-Perubahan Morfologi Spasial Kawasan Penelitian 
Pada analisis ini akan melihat bagaimana perkembangan maupun perubahan yang 
terjadi terkait dengan elemen morfologi spasial kawasan penelitian yang ditetapkan. Akan 
digunakan dua periode waktu dalam melihat perkembangan-perubahan yaitu tahun 2016 
dan tahun 2021. Digunakan pembacaan sinkronik dan diakronik, dimana keduanya 
pertama-tama akan dilakukan dengan mengumpulkan informasi yang dibutuhkan terlebih 
dahulu baik melalui informasi dokumen Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi 
Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-
2036), hasil observasi langsung, hasil wawancara, dan peta citra satelit. Informasi yang 
sudah dikumpulkan akan digunakan dan diselaraskan sebagai pembacaan secara sinkronik 
guna melihat kondisi terbaru elemen morfologi spasial saat ini. Dilakukan juga pembacaan 
diakronik guna melihat kondisi yang lebih lama (tahun 2016). Jika kondisi elemen 
morfologi spasial pada kedua periode waktu sudah didapatkan, kemudian akan 
dibandingkan dengan mengurut perubahan yang terjadi. Berikut merupakan penjelasan dari 







4.3.1 Tata Guna Lahan 
A. Zonasi Fungsi 
Dikaitkan dengan sifat tata guna lahan yang cenderung sementara karena 
kemungkinan pendatang dalam suatu kawasan ataupun perencanaan baru dalam 
pengembangan kawasan (Carmona, 2003), maka dalam kurun waktu periode 2016-2021 
tata guna lahan pada kawasan penelitian memang terjadi perubahan. Perubahan yang 
terjadi difaktori dari adanya pembangunan ruas Jalan Kolektor Primer baru dan juga 
pembangunan ruas Jalan Tol yang mempengaruhi perubahan zonasi fungsi pada kawasan 
penelitian yang dapat dilihat pada tabel 4.1 berikut.  
Pada tahun 2016, menurut Kepala Dusun Krajan Bapak M. Riyadi bahwa sebelum 
adanya Jalan Tol Pakis dan pelebaran jalan menuju Gerbang Tol Pakis, terdapat 
permukiman yang kemudian hilang dan tergusur tergantikan dengan fungsi jalan menuju 
Gerbang Jalan Tol Pakis (lihat pada tabel 4.1). Selain itu menurut Ketua RW 02 Dusun 
Krajan Bapak Subadir menjelaskan jika sebelum adanya Gerbang Jalan Tol Pakis, terdapat 
area permukiman yang tergusur sekaligus masjid yang juga ikut tergusur dan akhirnya 
masjid berpindah pada bagian selatan Dusun Bunut Kidul. Dari hasil analisis melalui peta 
citra satelit (Google Earth Pro) sekaligus wawancara dengan pihak instansi kawasan 
penelitian serta beberapa warga, dapat disebutkan jika zonasi yang berubah dari tahun 
2016 ke 2021 adalah pada bagian timur Dusun Krajan yang merupakan zona perumahan 
sekaligus beberapa zona campuran (deret toko dan rumah) beserta zona pelayanan umum 
berupa fungsi masjid yang kemudian tergusur tergantikan oleh pelebaran jalan menuju 
Gerbang Jalan Tol Pakis. Sehingga pada deret zonasi dekat dengan jalan (tahun 2016) 
berganti dengan zona ruang terbuka hijau diikuti dengan zona perumahan dan juga zona 
pelayanan umum (tahun 2021). Selain itu terlihat pula adanya perubahan utamanya pada 
zona perkebunan (tahun 2016) yang kemudian tergantikan sebagian dengan ruas Jalan Tol 
Pakis (tahun 2021). Beberapa zona yang sebelumnya adalah zona perkebunan (tahun 2016) 
kemudian menjadi zona ruang terbuka yang berada di sekitar sempadan aliran irigasi 
(tahun 2021). Dapat dikatakan jika dengan adanya pembangunan Gerbang Jalan Tol Pakis 
turut memberikan perubahan terhadap zonasi fungsi utamanya pada beberapa bagian timur 
Dusun Krajan yang membuat pola ruang kawasan turut mengalami perubahan. Berikut 
merupakan analisis identifikasi perkembangan-perubahan zonasi fungsi dengan 





Tabel 4. 1 Analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan zonasi fungsi 
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B. Koefisien Dasar Bangunan 
Melihat dari perbandingan KDB antara tahun 2016 dan tahun 2021 tidak begitu 
banyak perubahan signifikan secara besar yang terjadi, hanya terdapat beberapa bagian 
lahan dengan perubahan nilai presentase KDB seperti pada tabel 4.2. Perubahan ini 
dikarenakan pada tahun 2016 terdapat beberapa lahan yang berubah baik luasan kavling 
ataupun luasan bangunannya pada tahun 2021. Seperti halnya lahan awal yang merupakan 
lahan kosong kemudian telah berubah menjadi bangunan terbangun ruko baru yang terlihat 
pada peta citra satelit dan pemaparan Bapak M. Riyadi dan bangunan masjid yang baru 
seperti yang dipaparkan Bapak M. Subadir (ketua RW 02 Dusun Krajan). Perubahan KDB 
juga diakibatkan perubahan fungsi bangunan dimana lahan awal hanya berupa rumah satu 
kavling yang kemudian berubah menjadi ruko (rumah toko) terbagi atau terpecah menjadi 
beberapa kavling pada tahun 2021 seperti yang dipaparkan oleh Bapak Bachdir (Kepala 
Desa Bunutwetan). Perubahan yang paling menonjol atau terlihat adalah menghilangnya 
deret kavling yang ada pada tahun 2016 dikarenakan pelebaran jalan setelah adanya Jalan 
Tol. Lebih lanjut dapat dilihat pada tabel 4.2 berikut. 
Tabel 4. 2 Analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan Koefisien Dasar Bangunan 
 























C. Koefisien Lantai Bangunan 
Dalam melakukan penghitungan penggunaan ruang KLB maka dibutuhkan informasi 
jumlah lantai terbangun untuk dibandingkan dengan luas petak kavling. Dari yang sudah 
didapatkan melalui hasil wawancara, survey dan juga bantuan Google Street Map, bahwa 
jumlah lantai bangunan kawasan penelitian pada tahun 2016 memiliki jumlah lantai yaitu 
satu hingga dua lantai saja. Sedangkan pada tahun 2021 setelah adanya Gerbang dan Jalan 
Tol Pakis Malang, bangunan kawasan penelitian memiliki jumlah lantai paling banyak 
adalah empat lantai.  
Untuk nilai KLB pada tahun 2016 dan tahun 2021 perubahan yang terjadi disebabkan 
adanya penambahan bangunan yang semula pada tahun 2016 berupa tanah kosong 
kemudian pada tahun 2021 sudah menjadi bangunan terbangun (lihat tabel 4.3). Selain itu 
faktor lain adalah karena adanya penambahan beberapa bangunan yang semula hanya 
memiliki 1 lantai kemudian bertambah menjadi 2 lantai ataupun hingga 4 lantai seperti 
yang juga dijelaskan sebelumnya. Bangunan yang memiliki perubahan KLB berada pada 
deret area campuran ruko, toko/kios/warung, dan perumahan (Jl. Raya Asrikaton dan Jl. 
Raya Ampeldento bagian utara). Selainnya perubahan KLB tidak ditemukan di area 
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permukiman warga (Jl. Mawar II), maupun pada area industri dan perkebunan. Lebih 
lanjut perubahan KLB dapat dilihat pada tabel 4.3 berikut pada bagian yang ditandai. 
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D. Koefisien Dasar Hijau 
Hampir sama dengan nilai KDB, pada nilai KDH tahun 2016 dan 2021 tidak 
signifikan mengalami banyak perubahan. Adanya sedikit perubahan yang terjadi 
dikarenakan alasan yang sama dengan perubahan pada nilai KDB yaitu tahun 2016 
terdapat lahan yang kemudian berubah secara luasan kavling serta bangunannya pada 
tahun 2021 serta adanya penambahan bangunan ruko, perubahan kavling yang terbagi 
atau terpecah, dan juga hilangnya deret kavling yang terkena pelebaran jalan pada tahun 
2021 (lihat tabel 4.4). Namun untuk kedua periode tahun baik tahun 2016 dan 2021 jika 
dikaitkan dengan peraturan Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian 
Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-2036) 
terhadap nilai KDH yang berlaku, maka semuanya memenuhi kriteria nilai yang 
ditentukan yaitu minimal 10%. 
Tabel 4. 4 Analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan Koefisien Dasar Hijau 
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4.3.2 Struktur Jalan 
Analisis perkembangan-perubahan jenis jalan merupakan pembahasan mengenai 
jenis fungsi jalan beserta dimensinya dan pola jalan yang ada pada kawasan penelitian. 
Dalam melihat perkembangan-perubahan maka akan dibandingkan kondisi dari tahun 2016 
dan 2021. 
A. Jenis dan Dimensi Jalan 
Untuk jenis jalan tahun 2016, identifikasi dilakukan dengan pembacaan diakronik 
dengan melihat peta citra satelit, pencocokan dengan wawancara kepada informan, dan 
informasi tambahan yang didapatkan melalui dokumen Rencana Detail Tata Ruang dan 
Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP 
Pakis Tahun 2016-2036) terkait dengan peta rencana pola ruang BWP Pakis Tahun 2016. 
Sedangkan jenis jalan tahun 2021, identifikasi dilakukan dengan pembacaan sinkronik 
melalui observasi lapangan secara langsung, serta pemetaan dengan peta citra satelit 
terbaru tahun 2021. Adanya Gerbang Jalan Tol Pakis turut pula mempengaruhi sirkulasi 
jenis fungsi jalan yang ada pada kawasan sekitarnya. Disebutkan oleh bapak M. Riyadi dan 
M. Subadir, jika adanya jalan tol menjadikan ruas jalan kolektor primer Jl. Raya 
Ampeldento diperlebar guna sirkulasi jalan menuju Gerbang Jalan Tol. Adanya pelebaran 
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maka nilai KDH 
berubah dikarenakan 
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jalan ini kemudian turut mempengaruhi perubahan dimensi Jalan Kolektor Primer. 
Dimensi Jalan Kolektor Primer yang diperlebar pada tahun 2016 hanya memiliki satu lajur 
dengan lebar 5 m, kemudian pada tahun 2021 jalan bertambah menjadi dua lajur dengan 
lebar 13 m dan 7 m (lihat tabel 4.5). Jenis fungsi jalan lain yang juga mengalami perubahan 
berdasarkan informasi Mbak Endah selaku warga yaitu fungsi Jalan Lingkungan Primer 
dan Jalan Gang yang ada pada area kawasan permukiman turut berubah diakibatkan dari 
adanya pelebaran fungsi Jalan Kolektor Primer. Fungsi Jalan yang bertambah yaitu fungsi 
Jalan Tol yang bertambah pada kawasan batas penelitian dilihat pada periode tahun 2021 
yang sebelumnya tidak ada pada tahun 2016.  Pada tabel 4.5 merupakan perbandingan 
dengan menunjukkan mana saja bagian sirkulasi jalan yang sekiranya mengalami 
perubahan antara tahun 2016 dengan tahun dilakukannya penelitian yaitu tahun 2021.  
Tabel 4. 5 Analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan jenis dan dimensi jalan 
 
 
- Pada tahun 2016 
jalan yang kemudian 
akan berubah adalah 







hanya berupa satu 
lajur jalan dengan 
lebar 5 m.  
Jalan lain yang ada 
pada tahun 2016 
namun menghilang 
pada tahun 2021 
adalah jalan 
lingkungan sekunder 






kolektor primer.  






B. Pola Jalan 
Pola Jalan pada tahun 2016 yang terbentuk berupa pola grid dengan bentukannya 
yang cenderung siku. Perubahan-perkembangan pola jalan yang terjadi di tahun 2021 tidak 
berubah atau tetap (tabel 4.6) meskipun dengan adanya penambahan jalur jalan tol. 
- Jalan yang 
berubah pada 





2016 hanya terdiri 
dari satu lajur, 
tahun 2021 
menjadi 2 lajur 
jalan dengan lebar 
7 m dan 13 m. 
- Jalan lain yang 
bertambah pada 





dengan lebarnya 2 
m. 
- Jalan Tol 
merupakan jalan 
yang bertambah 
pada tahun 2021 
dengan dua lajur 
masing-masing 






Bentukan jalur jalan tol menyamakan dengan pola jalan yang ada sebelumnya dengan 
bentuk lurus dengan kecenderungan membentuk pola sudut siku. Dapat dikatakan tidak ada 
perubahan signifikan dari perkembangan pola jalan tahun 2016-2021. 
Tabel 4. 6 Analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan pola jalan 
 
Berikut pada gambar 4.134 merupakan peta overlay dari kondisi jalan yang tetap dan 
tidak berubah dari tahun sebelumya dan jalan baru yang bertambah kemudian. Untuk jalan 
- Pola jalan pada 







pada pola jalan 
grid 






jalan tol yang 
tidak merubah 








yang bertambah merupakan Jalan Kolektor Primer dan Jalan Tol Baru yang dibangun pada 
tahun 2021.  
 





4.3.3 Struktur bangunan 
Analisis struktur bangunan dilihat berdasarkan hasil pembacaan sinkronik 
penyelarasan informasi peta citra satelit (google street view), hasil wawancara, dan 
observasi langsung serta pembacaan diakronik untuk mengurut adanya perubahan pada 
kondisi fungsi bangunan tahun 2016 hingga tahun 2021 pada kawasan penelitian. Pada 
struktur bangunan, perkembangan-perubahan yang dilihat adalah berdasarkan struktur 
bangunan terkait fungsi dan jenis bangunan dan terkait dengan orientasi dan garis 
sempadan bangunan.  
A. Fungsi dan Jenis Bangunan 
Fungsi dan jenis bangunan merupakan analisis dengan melihat jenis-jenis bangunan 
apa saja yang ada dalam tiap fungsi yang diurut pada kurun waktu tahun 2016 dan tahun 
2021. Fungsi dan jenis bangunan pada kawasan penelitian termasuk sebagai bangunan 
yang sudah ada dan lama berdiri namun kemudian berganti fungsinya (Carmona, 2003). 
Masing-masingnya fungsi dan jenis bangunan dijelaskan sebagai berikut 
1. Fungsi Hunian 
Fungsi hunian pada kawasan penelitian pada tahun 2016 terdiri dari jenis bangunan 
rumah tinggal sederhana dan rumah toko (lihat gambar 4.135). Dijelaskan menurut 
Bapak M. Riyadi selaku ketua Dusun Krajan menjelaskan jika sebelum adanya 
Jalan Tol Pakis (tahun 2016), bangunan-bangunan dengan kategori rumah tinggal 
hanya terdiri dari beberapa ruko (rumah toko) dan bangunan rumah tinggal biasa. 
Jumlah ruko ini sendiri pada tahun 2016 yang terlihat dari Google Street Maps 
hanya terdapat tiga bangunan ruko.  
Sedangkan pada periode tahun 2021 setelah adanya pembangunan Jalan Tol Pakis, 
fungsi hunian pada kawasan penelitian terdiri dari jenis bangunan rumah tinggal 
sederhana, bangunan rumah toko (ruko), dan bangunan rumah kos (lihat gambar 
4.135). Jenis bangunan rumah tinggal tetap sama, lebih banyak mendominasi 
dibandingkan jenis bangunan fungsi hunian lain. Dijelaskan oleh Bapak M. Riyadi, 
dikarenakan adanya pembangunan Jalan Tol Pakis, terdapat beberapa rumah tinggal 
warga yang kemudian tergusur dikarenakan pelebaran jalan. Disebutkan dan 
dijelaskan oleh Bapak M. Subadir (ketua RW 02 Dusun Krajan) serta Mbak Endah 
dan Bapak Mastur (warga setempat) bahwa jumlah rumah yang tergusur tersebut 





karena adanya pelebaran jalan kolektor primer seperti yang ditunjukkan pada 
gambar 4.135 berikut. 
 
Gambar 4. 135 Bangunan fungsi hunian tahun 2016 dan tahun 2021 
Bangunan rumah kos menurut Bapak M. Riyadi, terdapat  rumah kos yang baru 
terbangun setelah adanya Jalan Tol Pakis (tahun 2021). Adanya kos baru ini 
disebabkan karena tanah kavling atau bangunan rumah yang pada tahun 2021 
berubah tata letaknya menjadi bersingunggan dengan jalan utama. Dari hasil 
analisis eksisting sendiri terdapat 2 buah rumah kos yang dekat dengan Jalan Raya 
Ampeldento sebagai jalan kolektor primer. 
Bapak M. Riyadi juga menjelaskan jika makin banyak pembangunan ruko-ruko 
pada jalan utama khususnya Jl. Raya Ampeldento dan Jl. Raya Asrikaton. Adanya 
penambahan ruko-ruko ini juga dijelaskan oleh Bapak Buchori (ketua Desa 
Bunutwetan) jika setelah pembangunan Jalan Tol terdapat beberapa bangunan yang 
dahulunya merupakan bangunan rumah biasa dan juga tanah kosong kemudian 
berubah menjadi ruko-ruko baru pada bagian Jl. Raya Ampeldento.  
2. Fungsi Perdagangan dan Jasa 
Fungsi perdagangan dan jasa pada tahun 2016 terdiri dari bangunan toko, 
perbengkelan, pabrik, dan pergudangan (lihat gambar 4.136). Yang terlihat dari 
Google Street Maps tahun 2015 jika disandingkan dengan pernyataan Mbak Endah 
(warga) pada tahun 2016, maka terdapat 3 toko yang akhirnya ikut tergusur dengan 





dan jasa didominasi oleh bangunan toko. Bangunan jenis lain terdapat 
perbengkelan, pabrik industri dan pergudangan.  
Pada tahun 2021, terdapat penambahan jenis bangunan kantor berupa bank BUMN 
pada bangunan yang sebelumnya merupakan rumah toko. Bangunan toko masih 
mendominasi pada tahun 2021 namun terdapat beberapa bangunan toko yang 
akhirnya tergusur seperti penjelasan sebelumnya pada periode tahun 2016. Untuk 
bangunan pabrik menurut Bapak M. Subadir (Ketua RW 02 Dusun Krajan), 
menjelaskan bahwa pabrik dan juga pergudangan baik pada periode tahun 2016 dan 
2021 tetap sama tidak mengalami penambahan atau perubahan. Penjelasan ini juga 
disebutkan sama terkait pabrik dan pergudangan yang tetap atau tidak berubah oleh 
Mbak Roidah (warga). Bangunan perbengkelan juga disebutkan oleh Bapak M. 
Riyadi (Ketua Dusun Krajan), tidak mengalami perubahan jumlah atau tetap. 
Jumlah bangunan pabrik sendiri terdapat 3 pabrik yang berbeda berupa pabrik 
industri makanan dan minuman, dan untuk bangunan gudang terdapat 3 bangunan 
gudang. (lihat gambar 4.136) 
 





3. Fungsi Sosial Budaya 
Untuk fungsi bangunan sosial budaya jenis bangunan yang tetap ada pada tahun 
adalah berupa bangunan Sekolah Menengah Pertama PGRI Pakis (lihat gambar 
4.137). Dijelaskan oleh Bapak Sinyo (ketua RW 11 Dusun Krajan) bahwa 
bangunan SMP PGRI Pakis dari sebelum adanya Jalan Tol tahun 2016 hingga 
sekarang tahun 2021 bangunan sekolah SMP PGRI Pakis ini tetap atau tidak 
berubah. Sedangkan menurut Bapak Sinyo, setelah adanya Jalan Tol Pakis atau 
pada tahun 2021, terdapat penambahan bangunan pos polisi pada persimpangan 
perempatan antara Jl. Raya Asrikaton dan Jl. Raya Ampeldento.  
 
Gambar 4. 137 Bangunan fungsi sosial budaya tahun 2016 dan tahun 2021 
4. Fungsi Keagamaan 
Untuk fungsi bangunan keagamaan pada kawasan penelitian, terdiri dari jenis 
bangunan masjid dan mushollah peribadatan umat muslim (lihat gambar 4.138). 
Pada tahun 2016 untuk bangunan mushollah menurut penjelasan Bapak M. Subadir 
(Ketua RW 02) bahwa terdapat mushollah yang kemudian ikut tergusur oleh 
pelebaran jalan menuju Jalan Tol Pakis. Mushollah yang tergusur ini juga sebagai 
tempat pembelajaran Qur’an atau TPQ. Pada tahun 2016, jumlah total bangunan 
keagamaan pada penelitian kawasan terdiri dari 3 bangunan mushollah dan 1 





Pada tahun 2021, menurut penjelasan Bapak M. Subadir bahwa mushollah yang 
tergusur kemudian digantikan oleh masjid baru pada sebrang timur Jl. Raya 
Ampeldento yang merupakan bangunan pengganti disediakan oleh pihak pembangun 
Jalan Tol, serta terdapat juga mushollah baru yang dibangun oleh warga setempat. 
Sehingga jumlah fungsi bangunan keagamaan pada kawasan penelitian tahun 2021 
yaitu terdiri dari 3 bangunan mushollah dan 2 bangunan masjid. Pemetaan fungsi 
keagamaan tahun 2016 dan 2021 terlihat pada gambar 4.138 berikut. 
 
Gambar 4. 138 Bangunan fungsi keagamaan tahun 2016 dan tahun 2021 
 
Pada tabel 4.7 merupakan identifikasi perkembangan-perubahan terkait dengan 
fungsi bangunan yang dilihat dari tahun 2016 disandingkan dengan tahun 2021. Eksisting 
pada tahun 2016, diambil melalui Google Street Maps tahun 2015 dengan kondisi eksisting 
yang sama berdasarkan wawancara oleh pihak instansi dan warga setempat. Sedangkan 
eksisting tahun 2021 diambil berdasarkan observasi langsung yang ada di lapangan. 
Terdapat perubahan fungsi yang ditemukan dari fungsi rumah hunian menjadi bangunan 
deret ruko, dari lahan kosong  menjadi bangunan ruko, masjid, dan pos polisi, dan terdapat 
juga bangunan dengan fungsi toko, TPQ, dan rumah hunian yang akhirnya menghilang. 
Perubahan ditunjukkan pada peta analisis bagian yang ditandai baik tahun 2016 dan 2021 






Tabel 4. 7 Analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan fungsi dan jenis bangunan 
 
 










pada tahun 2021 





dan TPQ, serta 
bangunan toko 











B. Orientasi dan Garis Sempadan Bangunan 
Pada analisis perkembangan-perubahan terkait dengan orientasi, tidak mengalami 
perubahan yang signifikan. Bangunan baik pada tahun 2016 maupun tahun 2021 








menjadi deret ruko 
maupun ruko 
tunggal. 





dan TPQ, serta 
bangunan toko 








dan masjid baru 
yang pada tahun 






berdasarkan data yang dilihat melalui Google Maps pada kedua periode orientasi bangunan 
tetap, dengan bagian muka atau depan bangunan menghadap kearah sirkulasi jalan. 
Sedangkan arah orientasi lain, yang ada pada kawasan permukiman terdapat beberapa 
bangunan yang menghadap kearah ruang kosong terbuka sebagai halaman baik tahun 2016 
maupun tahun 2021 (lihat tabel 4.8).  
Garis sempadan bangunan (GSB) pada tahun 2016 mengalami perubahan pada 
tahun 2021, yaitu pada bagian jalan kolektor primer Jl. Raya Ampeldento (peta penjelasan 
pada tabel 4.8) berdasarkan Google Earth Pro serta penjelasan dari Bapak Buchori (Ketua 
Desa Bunutwetan). Perubahan garis sempadan ini diakibatkan dari adanya pelebaran jalan 
menuju Jalan Tol Pakis memberi dampak perubahan pada jalan kolektor primer (Jl. Raya 
Ampeldento) menjadi dua lajur bagian jalan. Untuk penjelasan lebih lanjut dengan 
membandingkan kedua periode tahun dijelaskan pada tabel berikut. 




- Pada tahun 2016, 
seperti yang 
digambarkan pada 
peta dan eksisting 
disamping, garis 
sempadan bangunan 
pada Jl. Raya 
Ampeldento memiliki 
sempadan 5 dan 4 m 
untuk bagian zona 
campuran. Sedangkan 
GSB pada bagian zona 
industri serta gudang 
GSB adalah 5 m, 17 






C. Bentuk dan dimensi bangunan 
Bentuk dan dimensi bangunan pada tahun 2016 jika dibandingkan dengan tahun 
2021 maka terdapat perubahan yang terjadi pada beberapa bagian bangunan. Perubahan 
terjadi utamanya pada bangunan yang mengalami peningkatan bangunan maupun pada 
bangunan yang baru berdiri (lihat tabel 4.9). Pada kawasan 4 atau kawasan industri dan 
pabrik serta pada kawasan 3 yang merupakan kawasan permukiman baik pada tahun 2016 
dan 2021 tidak terjadi perubahan baik bentuk maupun dimensinya. Berikut pada tabel 4.9 
merupakan analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan bentuk dan dimensi 
bangunan pada kawasan penelitian. Pada bagian yang ditunjukkan oleh tanda kotak merah, 
merupakan bangunan yang pada tahun 2021 akan berubah dan mengalami perubahan. 
- Pada tahun 2021, 




menjadi 2,5 dan 4,8 




pada bagian zona 
industri dan gudang 
GSB berubah 
menjadi 15 m, 16 m, 





Tabel 4. 9 Analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan bentuk dan dimensi bangunan 
 
- Pada tahun 2016 
bangunan yang 
mengalami perubahan 




serta bangunan yang 
kemudian akan 
tergusur. Dimensi 
pada bangunan tahun 
2016 jika 
dibandingkan dengan 
tahun 2021 dominan 
tetap untuk bangunan 







- Pada tahun 2021 
bangunan yang berubah 
dominan merupakan 
bangunan yang 
kemudian menjadi 2 
lantai serta memiliki 
fungsi sebagai ruko 
maupun rumah kos.  
- Pada kawasan industri 
dan pabrik tidak 
mengalami perubahan 
apapun pada tahun 2021 
- Dimensi tahun 2021 
sama dengan penjelasan 
analisis morfologi tata 
bangunan: bentuk dan 





Berdasarkan informasi yang didapatkan dari Kepala Dusun Krajan Bapak M. 
Riyadi dan juga Kepala Dusun Bunut Kidul Bapak Suryanan bahwa memang setelah 
adanya Gerbang Jalan Tol Pakis, terdapat beberapa bangunan yang kemudian meninggikan 
jumlah lantai bangunnya. Pada gambar 4.139 berikut merupakan pemetaan jumlah 
bangunan lantai yang didapatkan dari hasil peta citra satelit (Google Street Maps), hasil 
wawancara dan observasi langsung. Didapatkan pada tahun 2016 bangunan lantai paling 
tinggi hanya 2 lantai, sedangkan pada tahun 2021 terdapat bangunan dengan jumlah lantai 
hingga 3 dan 4 lantai. Untuk penambahan bangunan lantai pada tahun 2021 sendiri yang 
terdapat penambahan lantai mencapai 3 lantai dengan tinggi kurang lebih 9 m pada 
kawasan perdagangan dan jasa. Kondisi bangunan ini masih termasuk aman jika melihat 
aturan terkait Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan 
Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-2036) dimana pada area 
perdagangan dan jasa maksimal hanya boleh memiliki ketinggian 2 lantai namun 
ketinggian paling tinggi hanya mencapai 15 m.  
 
Gambar 4. 139 Jumlah lantai bangunan kawasan penelitian tahun 2016 dan 2021 
4.3.4 Ruang Terbuka 
Analisis perkembangan-perubahan pada ruang terbuka akan dilakukan dengan 
pembacaan sinkronik serta diakronik. Pembacaan sinkronik adalah sebagai penyelarasan 
informasi yang sudah didapatkan melalui peta citra satelit Google Maps dan Google Earth 
Pro, hasil observasi serta hasil wawancara kepada informan. Untuk pembacaan diakronik 




Terbuka yang ada pada kawasan penelitian. Pada ruang terbuka, akan dianalisis 
berdasarkan dua jenis ruang terbuka yaitu Ruang Terbuka Hijau dan Ruang Terbuka Non-
hijau sebagai berikut. 
A. Ruang Terbuka Hijau 
Pada tahun 2016, berdasarkan penyelarasan informasi peta citra satelit beserta 
informasi hasil wawancara Bapak M. Riyadi bahwa untuk lahan ruang terbuka hijau (RTH) 
pada tahun 2016 hanya terdiri dari RTH pekarangan berupa halaman pada rumah, ruko, 
atau toko usaha yang ada pada kawasan penelitian. Sedangkan RTH lain pada tahun 2016 
adalah RTH pemakaman yang ada pada kawasan permukiman warga (lihat tabel 4.10). 
Pada tahun 2021, berdasarkan hasil obsevasi langsung kemudian jenis RTH pada periode 
ini bertambah menjadi RTH sabuk hijau/Green Belt dan RTH pulau dan median jalan yang 
sudah dipaparkan sebelumnya pada analisis morfologi kawasan penelitian. Sehingga RTH 
perkembangan-perubahan pada tahun 2016 dan setelah tahun 2021 dapat dikatakan 
terdapat perubahan yang terjadi secara signifikan. Penjelasan lebih lanjut pada tabel 4.10 
dimana penanda pada analisis peta tahun 2016 adalah sebagai RTH yang akan berubah, 




















Tabel 4. 10 Analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan Ruang Terbuka Hijau 
 
- Pada tahun 2016, 
ruang terbuka hijau 
yang ada pada 
kawasan penelitian 




- RTH pekarangan 





hilang pada tahun 
2021 dan 
tergantikan oleh 
pelebaran ruas jalan 







B. Ruang Terbuka Non-hijau 
Untuk RTNH kawasan penelitian didapatkan dari hasil analisis dengan 
penyelarasan informasi melalui peta citra satelit Google Maps serta hasil observasi 
- Pada tahun 2021, 
terdapat 
penambahan RTH 
yaitu RTH sabuk 
hijau/Green Belt, 
dan RTH Pulau 
dan media jalan.  







Gerbang Jalan Tol 
Pakis serta adanya 
pelebaran ruas 





langsung. RTNH tahun 2016 dan tahun 2021 berupa jenis perkerasan RTNH parkir ini 
tidak memiliki perkembangan-perubahan yang signifikan. Melainkan pada tahun 2016 dari 
sebelum berdirinya beberapa bangunan seperti ruko hingga adanya bangunan ruko pada 
tahun 2021 akhirnya mempengaruhi adanya RTNH parkir. Beberapa pembangunan ruko 
baru kemudian juga turut berdampak pada bertambahnya lahan RTNH parkir baru (lihat 
tabel 4.11). Hal ini sesuai dengan peraturan Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan 
Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 (RDTR & PZ BWP Pakis 
Tahun 2016-2036) yaitu harus adanya penambahan perkerasan parkir untuk bangunan 
perdagangan dan jasa diluar badan jalan atau off street. Penunjukan perubahan yang terjadi 
dijelaskan pada tabel 4.11, dimana pada peta analisis tahun 2021 ditunjukkan penanda 
sebagai bagian dari penambahan RTNH parkir. 








parkir yang sudah 
ada sejak tahun 
periode 2016 dan 
tidak berubah 
- RTNH parkir ini 
merupakan bagian 
milik bangunan 












4.3.5 Tata Kavling 
Identifikasi perkembangan-perubahan tata kavling dilakukan dengan pembacaan 
secara sinkronik serta diakronik. Pembacaan sinkronik berupa penyelarasan informasi 
terkait dengan tata kavling yang didapatkan berdasar informasi peta citra satelit (Google 
Maps dan Google Earth Pro), observasi lapangan serta hasil wawancara kepada informan. 
Untuk pembacaan diakronik berupa pengurutan melihat terjadinya perubahan atau tidak 
pada tata kavling antara periode tahun 2016 dan tahun 2021. Pada tahun 2016, berdasarkan 
informasi yang didapatkan dari Bapak Subadir (ketua RW 02 Dusun Krajan) menjelaskan 
- Pada tahun 2021, 
terdapat beberapa 
penambahan 












lahan atau fasilitas 
parkir off street 





bahwa pada tahun 2016 terdapat rumah sekaligus beberapa bangunan campuran usaha 
sekaligus rumah berupa kavlingnya yang masih berdiri sebelum digusur pada tahun 2018 
(lihat tabel 4.12). Sedangkan menurut Bapak Bachdir (kepala Desa Bunutwetan) bahwa 
pada tahun 2016 terdapat juga kavling rumah (bagian timur dari batas kawasan penelitian) 
yang awalnya merupakan satu bagian kavling kemudian berubah menjadi beberapa bagian 
kavling berupa deret ruko pada tahun 2021. Pada tahun 2021 pula, menurut bapak M. 
Riyadi (kepala Dusun Krajan) bahwa terdapat kavling baru berupa kos-kosan dari sisa 
kavling rumah sebelumnya yang bagian separuhnya tidak ikut tergusur. Perubahan-
perubahan tata kavling ini disebabkan dari adanya pelebaran jalan menuju jalan tol yang 
mengakibatkan digusurnya kavling-kavling menjadi ruas jalan sehingga sangat jelas 
membuat perubahan pada tata kavling kawasan penelitian, serta disebabkan pula 
dikarenakan pembangunan ruko-ruko secara tidak langsung yang mempengaruhi adanya 
perkembangan-perubahan kondisi kavling pada kawasan penelitian. Penjelasan 
perkembangan-perubahan tata kavling antara tahun 2016-2021 dijelaskan melalui 
penunjukan peta dan gambar pada tabel 4.12 berikut pada tahun 2016 bagian yang ditandai 
sebagai kavling yang akan menghilang dan berubah, sedangkan pada tahun 2021 bagian 




Tabel 4. 12 Analisis dan identifikasi perkembangan-perubahan Tata Kavling 
 
 
- Pada tahun 2016, 
































menjadi ruas jalan 
serta area RTH 
pembatas (sabuk 
hijau) antara rumah 
warga dengan jalan 
- Terdapat 
penambahan 
kavling baru untuk 
pos polisi 
- Terdapat perubahan 






kavling ruko  






4.4 Sintesis analisis morfologi spasial kawasan penelitian 
Elemen-elemen morfologi spasial kawasan terdiri tata guna lahan, struktur jalan, 
struktur bangunan, ruang terbuka, serta tata kavling. Pada kelima elemen ini masing-
masing mencakup beberapa variabel yang sudah ditentukan dari hasil rangkuman literasi 
yang didapatkan. Secara keseluruhan pada kawasan penelitian jika melihat beberapa 
variabel pada elemen morfologi yang didasarkan pada ketentuan peraturan Rencana Detail 
Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Bagian Wilayah Perkotaan Pakis Tahun 2016-2036 
(RDTR & PZ BWP Pakis Tahun 2016-2036) yang berlaku yaitu elemen tata guna lahan 
KDB, KLB, dan KDH serta elemen struktur bangunan GSB serta bentuk dan dimensi 
bangunan maka berikut adalah tabel terkait dalam melihat kesesuaian masing-masing 
kawasannya dilihat berdasar peraturan maka pada kawasan 1, kawasan 2, dan kawasan 3 
yang belum sesuai adalah KDB dan GSB (tabel 4.13 hingga tabel 4.15). Sedangkan untuk 
kawasan 4 yang belum sesuai hanya KDB saja (tabel 4.16) 
Tabel 4.13 Kesesuaian variabel yang diatur dalam peraturan dan ketentuan pada Kawasan 1 
Kawasan 1 (Perdagangan dan Jasa) 
Variabel Peraturan Ketentuan Kondisi Eksisting Kesesuaian 







Pedoman Konstruksi dan 
Bangunan PU mengenai 
Pemanfaatan Ruang dan 
Pengendalian Pemanfaatan 
























10% - 78% Sudah 
sesuai 
GSB Ruko min. 8 
m;  
Toko/kios 
Ruko 3-12 m; 



























Lantai 1 tinggi 4-
10 m; Lantai 2 




Tabel 4.14 Kesesuaian variabel yang diatur dalam peraturan dan ketentuan pada Kawasan 2 
Kawasan 2 (Campuran) 
















KDB Maksimal 60% 10% - 95% Belum 
sesuai 
KLB Maksimal 2,4 0,10 – 2,34 Sudah 
sesuai 
KDH Minimal 10% 10% - 78% Sudah 
sesuai 
GSB Ruko min. 8 m; 
Rumah min. 5 m; 
Toko/kios min. 7 
Ruko 3 m; 
Rumah 5 m; 












Maksimal 25 m Lantai 1 4-7 m; 
Lantai 2 8-14 m; 











Tabel 4.15 Kesesuaian variabel yang diatur dalam peraturan dan ketentuan pada Kawasan 3 
Kawasan 3 (Permukiman) 












Ruang di Sekitar 




sosial dan umum 
Sudah ada zona 
pelayanan umum 
(mushollah, 




KDB Maksimal 70% 28% - 95% Belum 
sesuai 
KLB Maksimal 2,1 0,10 -1,89 Sudah 
sesuai 
KDH Minimal 10% 10% - 95% Sudah 
sesuai 
GSB Rumah min. 5 m; 
Toko min. 7 m 
Rumah 3-4 m; 












Maksimal 18 m Lantai 1 4-7 m; 




Tabel 4.16 Kesesuaian variabel yang diatur dalam peraturan dan ketentuan pada Kawasan 4 
Kawasan 4 ( Industri dan Pergudangan) 




RDTR & PZ BWP 
Pakis 




Sudah ada zona 
pelayanan umum 
(mushollah, 




















di Sekitar Jalan Tol 
Tahun 2005 
Akses jalan dapat 
menampung kendaaan 








kendaraan truk  
KDB Maksimal 50% 28%-95% Belum 
sesuai 
KLB Maksimum 2 0,10 – 1,44 Sudah 
sesuai 
KDH Minimal 10% 10% - 78% Sudah 
sesuai 
GSB Bangunan industri 
makanan dan gudang 
min 15 m; 

















Maksimal 24 m Lantai 1 15 m; 




Elemen-elemen morfologi melihat juga pada keterhubungan antara kondisi terbaru 
(tahun 2021) dengan kondisi terdahulu (2016) dengan melihat perubahan yang terjadi pada 
masing-masing elemennya. Berikut gambar 4.140 merupakan pemetaan secara keseluruhan 
kawasan penelitian dengan melihat perubahan elemen morfologinya.  







Gambar 4. 140 Peta sintesis dan overlay elemen morfologi spasial kawasan penelitian 
Pada gambar 4. 140 ditunjukkan beberapa elemen morfologi pembentuk kawasan yang 
ditemukan dengan membandingkan atau melihat kondisi kawasan tahun 2016 dengan 
2021. Untuk zonasi fungsi yang ditunjukkan pada peta overlay merupakan area yang 




sebelumnya merupakan zonasi fungsi permukiman yang kemudian berubah menjadi zonasi 
fungsi ruang terbuka serta zonasi perkebunan yang kemudian berubah menjadi ruas jalan 
tol. Perubahan zonasi fungsi ini mengikuti dengan adanya perubahan sirkulasi jalan serta 
penggusuran beberapa massa bangunan pada kawasan penelitian.  
Sirkulasi jalan yang tetap atau tidak berubah ditunjukkan dengan  overlay penunjukan 
jalan baru. Ditunjukan bahwa terdapat penambahan jalan baru pada ruas jalan kolektor 
primer serta penambahan jalan baru pada jalan tol. Massa bangunan ditunjukkan juga 
dengan overlay untuk melihat bangunan yang tetap, bangunan yang tergusur atau 
menghilang, dan bangunan baru yang terbangun. Pada kawasan penelitian terdapat 
sebagian massa bangunan yang tergusur mengikuti dengan penambahan sirkulasi jalan 
baru. Massa bangunan baru juga terlihat dari adanya penambahan bangunan yang 
sebelumnya pada tahun 2016 tidak ada.  
Ruang terbuka ditunjukkan dengan bagian yang mengalami penambahan pada kondisi 
kawasan penelitian tahun 2021 sebagai ruang terbuka baru. Ruang terbuka hijau yang 
bertambah ada dikarenakan mengikuti penambahan sirkulasi jalan baru. Ruang terbuka 
baru yang ditunjukkan pada gambar 4. 140 merupakan ruang terbuka hijau Green 
Belt/sabuk hijau dan median jalan / pulau jalan. Pada kavling juga ditunjukkan dengan 
melihat kondisi kavling yang tetap, kavling baru, dan kavling yang tergusur atau 
menghilang. Adanya penambahan kavling baru mengikuti dengan adanya penambahan 
massa bangunan baru. Sedangkan kavling yang kemudian tergusur atau menghilang 
mengikuti dengan adanya penambahan sirkulasi jalan baru.  
Dari hasil analisis dalam melihat kembali kondisi elemen kawasan penelitian, 
didapatkan sintesis dari wawancara sebagai interpretasi instansi maupun warga berupa 
dampak dari adanya pembangunan jalan tol terhadap kondisi kawasan terbaru saat ini. 
Dampak tersebut pertama, adalah tidak ada pemberian tanaman hijau pada area RTH 
Sabuk Hijau/Green Belt yang dibangun sebagai penghijauan sekaligus pembatas aktivitas 
maupun bising antara kawasan permukiman dengan jalan tol dan jalan kolektor. Berikut 
merupakan kondisi eksisting beserta dengan masukan arsitektural untuk kondisi ideal dari 





Gambar 4. 141 Masukan arsitektural untuk dampak pembangunan jalan tol terhadap RTH Sabuk 
Hijau/Green Belt 
Selain itu terdapat juga interpretasi dampak pembangunan jalan tol dari pihak instansi 
terhadap perkebunan warga dimana lajur ruas jalan tol menghalangi aliran irigasi 
perkebunan warga, sehingga irigasi didapatkan dengan cara memompa terlebih dahulu dan 
tidak dengan irigasi langsung. Kondisi pada eksisting ditunjukkan pada gambar 4.142 
berikut. 
 
Gambar 4. 142 Masukan arsitektural untuk dampak pembangunan jalan tol terhadap perkebunan 




Jalan tol akhirnya membendung perkebunan warga terhadap irigasi air. Masukan 
arsitektural terhadap dampak ini adalah dengan memberikan saluran baru dibawah jalan tol 
yang menghubungkan saluran irigasi dengan perkebunan warga seperti pada gambar 4.142.  
Terkait sintesis yang lebih rinci dengan melihat yang sudah didapatkan dari hasil 
analisis morfologi spasial kawasan penelitian eksisting dan analisis perkembangan-
perubahan morfologi kawasan penelitian serta kaitannya dengan teori/peraturan  pada tiap 
elemen yaitu tata guna lahan (tabel 4.17),  struktur jalan (tabel 4.18), struktur bangunan 
(tabel 4.19), ruang terbuka (tabel 4.20),  dan tata kavling (tabel 4.21). Sintesis pada 
masing-masing elemen  terkait dengan kondisi pada kedua periode beserta dengan 











































































































Kawasan di sekitar Gerbang Tol Pakis Malang, merupakan kawasan yang memiliki 
elemen morfologi spasial kawasan terdiri dari tata guna lahan, struktur jalan, struktur 
bangunan, ruang terbuka, dan tata kavling. Terkait dengan kondisi eksisting elemen 
morfologi spasial kawasan dilihat dari variabel yang tercantum atau diatur dalam peraturan 
seperti Zonasi Fungsi, KDB, KLB, KDH, GSB dan bentuk & dimensi bangunan, pada 
kawasan penelitian sudah sesuai dengan peraturan yang diatur kecuali untuk KDB dan 
GSB yang masih belum memenuhi ketentuan baik dari tahun sebelumnya (2016) dan tahun 
terbaru (2021). Pada kawasan sekitar Gerbang Tol Pakis Malang, jika melihat kawasan dari 
sebelum adanya jalan tol hingga sekarang jalan tol sudah berfungsi pada akhirnya 
keberadaannya memang berdampak pada perubahan elemen morfologi spasial kawasan 
penelitian dalam kurun waktu 6 tahun yaitu tahun 2016 hingga tahun 2021.   
Dari semua elemen morfologi spasial kawasan keseluruhan elemen morfologi 
dikatakan mengalami perubahan, baik dalam porsi banyak maupun sedikit. Penyebab 
faktor utama dari berubahnya elemen morfologi spasial pada kawasan penelitian adalah 
diakibatkan perubahan Struktur Jalan sebagai bagian yang paling mempengaruhi terkait 
perubahan elemen Morfologi Spasial Kawasan penelitian keseluruhan. Ditandai dengan 
berdirinya ruas jalan tol, kemudian berakibat pada pelebaran jalan kolektor primer sebagai 
bagian dari perubahan struktur jalan. Adanya pelebaran jalan, secara langsung juga 
berdampak pada berubahnya elemen struktur bangunan, ruang terbuka, maupun tata 
kavling dimana terjadi penggusuran dan penghilangan bangunan yang sebelumnya berdiri 
di tahun 2016. Faktor lain yang mempengaruhi perubahan elemen morfologi spasial 
kawasan penelitian adalah kawasan yang memiliki potensi untuk berkembang dari segi 
ekonomis dikarenakan letaknya yang dekat dengan Gerbang Jalan Tol. Faktor ini akhirnya 
mempengaruhi elemen morfologi spasial kawasan tata guna lahan dan struktur bangunan 
pada kawasan penelitian seiring dengan bertambahnya fungsi-fungsi bangunan ataupun 
petak tanah yang menghasilkan nilai lebih dari segi ekonomi.  
Untuk yang paling banyak mengalami perkembangan-perubahan dan terlihat 
signifikan perbedaannya secara fisik adalah elemen morfologi struktur jalan (berubahnya 




Sedangkan untuk elemen morfologi lain seperti tata guna lahan dan tata kavling mengalami 
perubahan namun tidak terlihat signifikan secara fisik. Dapat disimpulkan bahwa 
keberadaan Gerbang Tol Pakis Malang akhirnya sangat kuat memberi pengaruh terhadap 
perubahan pada elemen morfologi spasial kawasan sekitarnya namun tetap dengan 
kesesuaian variabel yang diatur pada peraturan secara garis besar tetap mengikuti 
ketentuan meskipun mengalami perkembangan-perubahan. 
5.2 Saran 
Berdasarkan penelitian yang sudah dilakukan baik dilihat melalui proses analisis 
hingga kesimpulan dan juga dari kondisi yang didapatkan di lapangan terdapat saran secara 
arsitektural yang sudah dijelaskan pada sintesis sebelumnya yaitu terkait dengan 
penghijauan pada RTH Green Belt / Sabuk Hijau yang masih kosong sehingga tidak ada 
peneduhan apapun. Serta untuk irigasi air bagi petani kebun yang ada di sekitar tol yang 
agar dibuatkan saluran dikarenakan tertutup oleh adanya pembangunan jalan tol. Saran lain  
ditujukan kepada beberapa pihak yang terkait: 
1. Bagi pemerintah  
Adanya pembangunan Jalan Tol Pakis yang dibangun oleh pemerintah akhirnya turut 
menjadi tanggung jawab pemerintah untuk turun ikut andil jika terdapat dampak yang 
terjadi dari pembangunan tersebut terhadap kawasan sekitarnya. Potensi 
perkembangan kawasan strategis yang diakibatkan Gerbang Jalan Tol Pakis, dapat 
mempengaruhi penataan ruang terkait dengan elemen morfologi spasial yang lebih 
signifikan mengalami perubahan dalam beberapa kurun waktu tahun kedepan. Maka 
adanya peraturan yang ketat untuk mengatur kawasan sekitar Gerbang Tol Pakis akan 
sangat dibutuhkan disertai dengan pengawasan yang dilakukan secara berkala. Terkait 
masukan arsitektural, pembangunan Jalan Tol Pakis yang mengenai perkebunan pada 
akhirnya mempengaruhi saluran irigasi warga, sehingga beberapa warga yang 
memiliki perkebunan bersinggungan langsung dengan jalur Jalan Tol Pakis mengalami 
kendala terkait dengan saluran irigasi mereka. Ada baiknya pembenahan terkait 
dengan  pemberian jalur irigasi dibawah jalur jalan tol dilakukan. 
2. Bagi peneliti selanjutnya 
Dikarenakan kondisi kawasan yang masih terbilang baru (4 tahun) setelah berdirinya 
Gerbang Tol Pakis, untuk melihat morfologi spasial kawasan secara lebih makro 




sedikit. Sehingga pada peneliti selanjutnya jika jarak penelitian terbilang jauh dari 
tahun penelitian sekarang, sangat disarankan untuk melakukan penelitian secara lebih 
makro sehingga morfologi spasial kawasan yang lebih luas dapat lebih terlihat. Selain 
itu dikarenakan sekarang penelitian dilakukan pada kondisi masih adanya penyebaran 
pandemic Covid-19 yang terjadi, tidak memungkinkan untuk melihat morfologi 
kawasan pada segi sosial maupun aktivitas.  Sehingga jika penelitian dilakukan saat 
pandemic Covid-19 sudah usai, disarankan pula untuk melihat pada segi sosial 
ataupun aktivitas dikarenakan pasti terdapat perubahan tersebut dalam kurun waktu 
yang lebih lama nantinya. 
3. Bagi perancang dan penata 
Setelah dilakukannya penelitian terkait dengan morfologi spasial kawasan di sekitar 
Gerbang Tol Pakis, terdapat masukan yang ditujukan kepada perancang dan penata 
terhadap kawasan yang dirasa masih kurang atau masih perlu dibenahi. Penataan untuk 
ruang terbuka merupakan elemen yang masih sangat kurang pada kawasan sekitar 
Gerbang Tol Pakis. Utamanya adalah penataan ruang terbuka hijau yang ada dekat 
dengan jalan tol dan permukiman warga (RTH sabuk hijau / Green Belt). Pada RTH 
yang menjadi pembatas antara permukiman warga dengan jalan kolektor primer baru 
yang sudah diperlebar, masih sangat gersang dan belum terdapat penghijauan seperti 
pemberian pohon ataupun tanaman lain. Sehingga dari permukiman warga menuju ke 
jalan tidak ada sekat atau pembatas sebagai barrier yang menghalangi visual, 
kebisingan, maupun polusi dari jalan. Selain itu, pada jalan kolektor primer yang baru 
diperlebar juga sangat minim tumbuhan peneduh pada bagian median jalan maupun 
pada badan jalan. Sehingga saat siang hari, kondisi kawasan sekitar Gerbang Tol Pakis 
utamanya Jl. Raya Ampeldento sangat terik dan panas. Dengan adanya pemberian 
tumbuhan peneduh akan sangat membantu membuat kondisi kawasan lebih asri.  
Selain itu, pada kawasan perdagangan dan jasa atau yang dilewati oleh jalan kolektor 
primer tidak tersedia fasilitas pejalan kaki seperti trotoar. Sehingga pejalan kaki mau 
tidak mau harus berjalan pada sempadan jalan yang berisiko dengan adanya kendaraan 
angkutan besar maupun kendaraan lainnya. Diharapakan adanya penyediaan fasilitas 
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Lampiran 1. Kliping berita koran dan berita digital terkait issue awal penelitian 
 
Sumber: Investor Properti-Pariwisata “Berebut” Kecamatan Pakis. Jawa Pos Radar 






Sumber: Transformasi Pakis Menuju Kota Mandiri. Jawa Pos Radar Malang, 24 Januari 
2020. Malang 
Sumber: Tak Siap, Kemacetan Ancam Lingkar Timur. Jawa Pos Radar Malang, 11 






Sumber: Tak Siap, Kemacetan Ancam Lingkar Timur. Jawa Pos Radar Malang, 11 










Sumber: TIS, Fred Mahatma. 2019. Resmi Berlaku Mulai Kamis Kemarin, Ini Rincian 
Tarif Tol Pandaan-Malang. https://wartakota.tribunnews.com/2019/11/08/resmi-berlaku-








Lampiran 2. Hasil Wawancara 
HASIL WAWANCARA 
A. Pihak Instansi 
1. Kepala Desa Asrikaton 
Identitas diri 
a. Nama  : Supaadi 
b. Jabatan/status : Kepala Desa Asrikaton  
Daftar Pertanyaan 
1. Sudah berapa lama saudara menjabat menjadi kepala Desa? 
Sudah menjabat selama 9 tahun, dari tahun 2013 
2. Bagaimana sejarah dari Desa Asrikaton khususnya pada kawasan 
yang dekat dengan Gerbang Tol Pakis Malang dari awal 
terbentuknya kawasan hingga sekarang? 
Untuk sejarah terkait dengan bagaimana kawasan dari awal ada itu tidak 
ada informasinya, dikarenakan dari kepala desa sebelum-sebelumnya 
juga tidak ada informasi bagaimana awal terbentuknya kawasan. Untuk 
sejarah bagaimana  
3. Bagaimana kondisi Desa Asrikaton dari periode waktu terdapatnya 
rencana pembangunan Jalan Tol Pakis Malang? 
Kondisi desa masih sama dengan sekarang setelah adanya jalan tol. 
Masih belum ada perubahan suasana spesifik selain adanya kehadiran 
Jalan Tol Pakis.  
4. Apa saja dampak dari adanya pembangunan Jalan Tol Pakis 
Malang terhadap kondisi bangunan, jalan, ataupun lahan pada 
kawasan? 
Untuk dampak yang paling terlihat adalah tergusurnya rumah-rumah 
warga yang ada di beberapa dusun seperti Dusun Krajan dan Dusun 
Ureg-Ureg. Untuk kondisi jalan juga ada perubahan pada Jl. Raya 
Ampeldento yaitu ada pelebaran jalan disana sebagai jalan sebelum 
memasuki Jalan Tol Pakis 
2. Kepala Dusun Krajan 
Identitas diri 
a. Nama  : M. Riyadi 
b. Jabatan/status : Kepala Dusun Krajan 
Daftar Pertanyaan 
1. Sudah berapa lama saudara menjabat menjadi kepala Dusun? 
Sudah menjabat selama 5 tahun, dari tahun 2017 
2. Bagaimana keadaan Dusun Krajan saat  sebelum terdapatnya 




Untuk Dusun Krajan, sebelum ada Jalan Tol terdapat area rumah warga, 
area persawahan atau kebun, serta area pabrik yang sampai sekarang 
masih tetap ada. 
3. Bagaimana keadaan Dusun Krajan saat Jalan Tol Pakis Malang 
mulai sudah dapat digunakan? 
Yang jelas terlihat adalah adanya pelebaran jalan di Jl. Raya 
Ampeldento bagian utara. Pelebaran jalan ini akhirnya mengenai 
rumah-rumah warga dusun krajan, area pertanian, dan juga sedikit 
bagian pabrik yang dulunya bersinggungan langsung dengan Jl. Raya 
Ampeldento. Terdapat juga perubahan aliran irigasi yang kemudian 
harus mengikuti pelebaran jalan raya yang dilebarkan. Perubahan 
lainnya yang terlihat sekarang antara dusun krajan baik area rumah 
warga atau pertanian yang bersinggungan dengan jalan tol itu terdapat 
pembatas tembok beton.  
4. Dampak signifikan apa saja yang terasa dari adanya Jalan Tol 
Pakis Malang terhadap kawasan Dusun? 
Untuk dampak sendiri lebih kepada sekarang kawasan di Jl. Raya 
Ampeldento mulai ramai dan mulai banyak dilewati kendaraan-
kendaraan besar. Dampak lain soal penataan yang kurang rapih terkait  
area penghijauan dengan pohon yang dulunya disepanjang jalan 
rindang, namun sekarang setelah jalan tol dibangun dan ada pelebaran 
jalan menjadi gersang dikarenakan tidak ada penanaman pohon kembali 
dari pihak pembangun Jalan Tol. Area kawasan Dusun Krajan yang 
bersinggungan dengan jalan tol juga terlihat kurang bersih dikarenakan 
adanya sisa-sisa material pembangunan. 
Untuk bangunan baru, beberapa ada di Jalan Raya Asrikaton dan Jalan 
Raya Ampeldento yang kemudian rumah atau bangunannya 
ditinggikan, atau ada yang berubah menjadi ruko-ruko. Walaupun 
belum banyak tetapi sudah ada perubahan untuk bangunan. 
5. Siapa saja warga yang sekiranya sudah tinggal lama di kawasan 
Dusun dan mengikuti perkembangan dari sebelum adanya Jalan 
Tol Pakis hingga sekarang? 
Bisa langsung kepada pihak RT Dusun Krajan, antara ketua RT 11, 
ketua RT 12, atau ketua RT 13 saja. 
3. Kepala Desa Bunutwetan 
Identitas diri 
c. Nama  : Bachdir 
d. Jabatan/status : Kepala Desa Bunutwetan 
Daftar Pertanyaan 
1. Sudah berapa lama saudara menjabat menjadi kepala Desa? 
Sudah menjabat selama 14 tahun, dari tahun 2007 
2. Bagaimana sejarah dari Desa Bunutwetan khususnya pada 
kawasan yang dekat dengan Gerbang Tol Pakis Malang dari awal 




Untuk sejarah terkait dengan bagaimana kawasan dari awal ada itu tidak 
ada informasinya, sama dengan Desa Asrikaton maupun dengan desa-
desa lain.  
3. Bagaimana kondisi Desa Bunutwetan dari periode waktu 
terdapatnya rencana pembangunan Jalan Tol Pakis Malang? 
Kalau untuk Desa Bunutwetan yang bersinggungan atau berdekatan 
dengan Gerbang Jalan Tol saya kira bangunannya tetap, hanya saja ada 
beberapa bagian bangunan yang bertambah. 
4. Apa saja dampak dari adanya pembangunan Jalan Tol Pakis 
Malang terhadap kondisi bangunan, jalan, ataupun lahan pada 
kawasan? 
Untuk setelah adanya Gerbang Jalan Tol yang jelas terlihat adalah 
dikarenakan adanya pelebaran jalan juga turut memberikan dampak 
terkait dengan ukuran antara bangunan dengan jalan pada deret 
bangunan yang ada di Dusun Bunut Kidul. Terdapat penambahan 
saluran irigasi juga yang menyebabkan ukuran tersebut jadi bertambah. 
Pada bagian Dusun Bunut Kidul juga terdapat pembangunan deret ruko 
baru serta pembangunan masjid baru. Pembangunan masjid ini 
merupakan masjid pengganti dari masjid yang tergusur dulunya 
dikarenakan pelebaran jalan. Untuk lain-lainnya sekiranya tidak ada 
perubahan yang berarti kecuali harga tanah di daerah sekitar Gerbang 
Jalan Tol ini menjadi naik lebih mahal.  
 
4. Kepala Dusun Bunut Kidul 
Identitas diri 
a. Nama  : Suryanan 
b. Jabatan/status : Kepala Dusun Bunut Kidul 
Daftar Pertanyaan 
1. Sudah berapa lama saudara menjabat menjadi kepala Dusun? 
Sudah menjabat selama 21 tahun, dari tahun 1999 
2. Bagaimana keadaan Dusun Bunut Kidul saat  sebelum terdapatnya 
rencana pembangunan Jalan Tol Pakis Malang? 
Untuk Dusun Bunut Kidul terdiri dari area toko-toko di Jl. Raya 
Ampeldento, ada juga permukiman warga dan area persawahan saja.  
3. Bagaimana keadaan Dusun Bunut Kidul saat Jalan Tol Pakis 
Malang mulai sudah dapat digunakan? 
Kalau yang terlihat dari bangunannya itu ada yang awalnya bukan ruko 
kemudian sekarang ada ruko. Di Dusun Bunut Kidul area pertanian juga 
ada yang sekarang sudah menjadi jalan tol. Untuk lain-lainnya tidak 
terlalu ada keadaan yang berubah.  
4. Dampak signifikan apa saja yang terasa dari adanya Jalan Tol 
Pakis Malang terhadap kawasan Dusun? 
Dampak pada kawasan Dusun Bunut Kidul tidak terlalu ada dampaknya 




Ampeldento tadi. Ada bangunan-bangunan yang ditinggikan, ada juga 
pembangunan ruko baru di deretan bangunan Jl. Raya Ampeldento.  
 
5. Ketua RW 02 Dusun Krajan 
Identitas diri 
a. Nama  : Subadir 
b. Jabatan  : Ketua RW (Rukun Warga) 02 Dusun Krajan 
Daftar Pertanyaan 
1. Sudah berapa lama saudara menjabat menjadi ketua RW 02? 
Sudah menjabat selama 21 tahun, dari tahun 1999 
2. Bagaimana keadaan Dusun Krajan saat  sebelum terdapatnya 
rencana pembangunan Jalan Tol Pakis Malang? 
Keadaan Dusun lebih kepada area rumah warga, pertanian, dan ada juga 
area pabrik yang sudah dari dulu ada bahkan sebelum adanya Jalan Tol 
Pakis. 
3. Bagaimana keadaan Dusun Krajan saat Jalan Tol Pakis Malang 
mulai sudah dapat digunakan? 
Yang paling terlihat itu ada penggusuran rumah warga di sepanjang Jl. 
Raya Ampeldento. Kurang lebih rumah-rumah yang tergusur itu ada 9 
rumah yang hilang di RT 12 dan 10 rumah yang hilang di RT 13. Selain 
rumah ada juga masjid yang digunakan warga yang akhirnya juga ikut 
tergusur yang sekarang oleh pihak pembangun Jalan Tol akhirnya 
dipindahkan pada lahan disebrang selatan Jl. Raya Ampeldento.  
4. Dampak signifikan apa saja yang terasa dari adanya Jalan Tol 
Pakis Malang terhadap kawasan Dusun? 
Untuk dampak lebih kepada area persawahan warga yang dulunya tidak 
ada penghalang tembok beton, tapi sekarang hanya bisa dilalui satu 
pintu akses untuk bisa menuju sawah. Aliran irigasi air ke sawah juga 
akhirnya ada yang tertutup dikarenakan adanya pembangunan jalur 
jalan tol. Untuk perubahan bangunan di Jl. Raya Asrikaton sepertinya 
tidak ada selain bangunan-bangunan yang di tinggikan, sama juga 
dengan bangunan di Jl. Raya Ampeldento. Kalau untuk bangunan di 
area permukiman Dusun Krajan (Jl. Mawar II) itu tidak ada perubahan 
yang terlihat. Area pergudangan dari sebelum adanya jalan tol juga 
sudah ada. 
6. Ketua RT 11 Dusun Krajan 
Identitas diri 
a. Nama  : Sinyo 
b. Jabatan  : Ketua RT (Rukun Tetangga) 11 Dusun Krajan 
Daftar Pertanyaan 
1. Sudah berapa lama saudara menjabat menjadi ketua RT 11? 




2. Bagaimana keadaan Dusun Krajan saat  sebelum terdapatnya rencana 
pembangunan Jalan Tol Pakis Malang? 
Keadaannya dulu kalau jalan masih belum selebar sekarang dan belum 
terpisah dua arah seperti sekarang. Dulu sebelum rumah-rumah warga 
digusur untuk jadi jalan juga cukup ramai, tapi sekarang hampir satu RT di 
RT 13 yang tergusur tersisa cuma beberapa rumah saja. 
3. Bagaimana keadaan Dusun Krajan saat Jalan Tol Pakis Malang mulai 
sudah dapat digunakan? 
Keadaannya mungkin jalan raya itu lebih lenggang, sekarang juga ada pos 
polisi di pojokan pertigaan yang kadang ada patroli. Kalau lainnya tidak ada 
berubah ya selain beberapa rumah tergusur. 
4. Dampak signifikan apa saja yang terasa dari adanya Jalan Tol Pakis 
Malang terhadap kawasan Dusun? 
Dampaknya kalau bagi saya tidak terlalu terasa, kecuali kalau yang jualan di 
perkampungan disini jadi lebih sepi pembelinya.  
 
B. Warga Setempat 
Bapak Mastur  
1. Sudah berapa lama bapak tinggal didaerah sini? 
Sudah dari tahun 1995 tinggal disini, kurang lebih 26 tahun semenjak saya 
menikah dengan istri saya sampai sekarang. 
2. Untuk kondisi lingkungan di daerah sini semenjak sebelum dan sesudah 
adanya Jalan Tol Pakis apakah ada perubahan? 
Kalau untuk daerah permukiman saya rasa tidak ada. Semuanya tetap dari 
sebelum adanya jalan tol sampai sekarang baik kondisi rumah, toko-toko yang 
ada di daerah permukiman. Pabrik-pabrik dan gudang juga semuanya tetap 
seperti dulu tidak ada yang berubah. Kalau untuk yang didekat jalan besar itu 
saja yang baru ada perubahan. Ada jalan yang dilebarkan untuk jalan menuju ke 
Jalan Tol Pakis. Akhirnya karena ada pelebaran itu rumah warga disini ada 
sekitar 20 rumah kurang lebih yang tergusur. Selebihnya mungkin juga jadi 
banyak ruko-ruko baru yang dibangun. Ada juga masjid yang berpindah, 
awalnya ada di tempat bangunan yang tergusur, tapi sekarang dibangun baru 
lagi di sebrang jalan dari permukiman dekat sama Gerbang Jalan Tol.  
Mbak Roidah  
1. Sudah berapa lama mbak tinggal didaerah sini? 
Sudah lama sekali dari saya dulu masih kecil sekarang saya umur 32 tahun. 
2. Untuk kondisi lingkungan di daerah sini semenjak sebelum dan sesudah 
adanya Jalan Tol Pakis apakah ada perubahan? 
Daerah perumahan disini tetap, tidak ada yang berubah. Seperti bangunan lain 
gudang dan mushollah itu juga semuanya tetap tidak ada yang berubah. Yang 
berubah hanya bagian rumah yang tergusur saja karena ada pelebaran jalan. 
Tapi saya kurang tahu pastinya berapa rumah dan bangunannya apa saja. Yang 
bertambah mungkin bangunan yang ada di jalan besar saja, disitu ada beberapa 




Mbak Endah  
1. Sudah berapa lama mbak tinggal didaerah sini? 
Sudah 26 tahun, sudah dari saya kecil lahir dan besar disini. 
2. Untuk kondisi lingkungan di daerah sini semenjak sebelum dan sesudah 
adanya Jalan Tol Pakis apakah ada perubahan? 
Ada perubahan, bagian rumah-rumah satu deret itu tergusur semua. Kira-kira 
bukan Cuma rumah saja tapi ada juga toko-toko jualan kira-kira ada 2-3 toko 
yang hilang. Ada juga masjid dan TPQ mengaji yang tergusur. Kalau untuk 
jumlah rumah tergusur kira-kira sepertinya 20-21 rumah yang hilang. Ada juga 
yang membangun kos-kosan baru setelah adanya penggusuran dan ada jalan 
tol. Selainnya permukiman yang tidak kena gusur itu tetap saja posisi dan 
jumlahnya tidak ada yang berubah.  
Ibu Syafiatun 
1. Sudah berapa lama ibu tinggal didaerah sini? 
Sudah sangat lama semenjak anak-anak saya kecil sampai sekarang punya cucu, 
kurang lebih 30 tahun lebih. 
2. Untuk kondisi lingkungan di daerah sini semenjak sebelum dan sesudah 
adanya Jalan Tol Pakis apakah ada perubahan? 
Perubahannya dari bangunan yang tergusur dan hilang yang ada di pinggir jalan 
besar. Dagangan jadi sepi karena tetangga-tetangga hilang semua, rumah-rumah 
yang tergusur pemiliknya pindah tempat. Saya paling pertama yang buka 
dagangan toko di permukiman sini. Untuk perubahan-perubahan toko lain saya 
rasa sebelum ada jalan tol tahun 2016 juga sudah tetap sampai sekarang tidak 
ada yang berubah karena toko-toko ini sudah ada lama juga. Tapi paling terasa 




Lampiran 3. Dokumentasi pada pihak instansi dan warga 
 
Dokumentasi foto Kepala Desa Asrikaton (Bapak Supaadi), Kepala Desa Bunutwetan (Bapak 
Bachdir), Kepala Dusun Krajan (Bapak M. Riyadi) dan Kepala Dusun Bunutkidul (Bapak 
Suryanan) 
 
    
Dokumentasi foto warga Bapak Mastur, Mbak Roidah, Mbak Endah, dan Ibu Syafiatun 
 
 











Lampiran 5. Tabel Ceklis Catatan Revisi Skripsi 
CEKLIS REVISI SKRIPSI 
No. Poin-poin Berita Acara Revisi Ceklis Keterangan 
Dosen Pembimbing: Ir. Sigmawan Tri Pamungkas, MT.      
1. CEK LAGI: tata tulis; ketelitian & konsistensi penulisan-pengetikan; struktur kalimat & tata 
bahasa yang baik; penyusunan lebih terstruktur-sistematis; pengutipan yang benar (termasuk 
penulisan kutipan dalam kutipan); saling kesesuaian sumber kutipan di bab-bab isi dengan 
daftar pustaka; saling kesesuaian antar bab;  
 Pembetulan kalimat persenan menjadi 
presentase (hal. 94) 
2. NIP Dosen Pembimbing di Lembar Hasil Deteksi Plagiasi Skripsi yg benar  Sudah dibetulkan  
3. Kata kunci di Ringkasan: morfologi, spasial, kawasan, gerbang tol  Sudah dibetulkan 
4. Summary: "Universitas Brawijaya"?  Sudah diganti menjadi University of 
Brawijaya 
5. Di Kata Pengantar tambahkan para dosen penguji  Sudah ditambahkan 
6. Tata spasi-marjin di Daftar Gambar & Daftar Tabel.  Sudah dibetulkan lebih rapat 
BAB I: PENDAHULUAN  
7. Penulisan dokumen rencana tata ruang yang benar (atau Perda?, periode tahun?)  Sudah dibetulkan dengan penulisan 
lengkap tiap awal bab tau sub-bab 
BAB II: TINJAUAN PUSTAKA  
8. Cek lagi kutipan teori, peraturan & penelitian terdahulu;  Dilakukan penulisan untuk peraturan 
RDTR & PZ BWP Pakis yang lengkap 
pada awal sub-bab dan yang disingkat 
setelahnya 
9. Ceklis elemen morfologi di Tabel 2.1 apa benar?;   Sudah dibetulkan untuk teori dari Hillier 
& Hanson (1984) seharusnya tata guna 
lahan tidak termasuk pada ceklis 
elemen (hal. 12) 
10. Penulisan dokumen rencana tata ruang yang benar (atau Perda?, periode tahun?)  Sudah dibetulkan dengan penulisan 
lengkap tiap awal bab atau sub-bab 
BAB III: METODE PENELITIAN  
11. Cek lagi penetapan variabel penelitian, berikut sub variabelnya, kriteria & indikator tiap variabel 
penelitian, serta acuan pustaka masing-masing yang relevan 
 Dilakukan pengecekan variabel dengan 
analisis serta penambahan teori 
Carmona pada Struktur Jalan dan 
Struktur Bangunan 










hanya lebar dimensi saja (hal. 60) 
13. Bentuk & dimensi bangunan masuk kelompok elemen yg mana? (cek garis tabel)   Sudah dibetulkan pada tabel variabel 
(hal. 61) 
14. Teori Carmona hanya digunakan di Tata Kavling saja?  Ditambahkan teori Carmona pada 
Struktur Jalan dan Struktur Bangunan 
(hal. 61) 
15. Penulisan dokumen rencana tata ruang yang benar (atau Perda?, periode tahun?)  Sudah dibetulkan dengan penulisan 
lengkap tiap awal bab atau sub-bab 
16. Sumber gambar peta: Diolah dari Google Earth Pro, 2021  Sudah ditambahkan keterangan 
sumber gambar Google Earth Pro, 
2021.(hal. 53-55) 
17. Gambar 3.5 s.d 3.7 mengutip atau buatan sendiri?  Yang merujuk atau mengutip pustaka 
adalah gambar 3.6 saja dan sudah 
ditambahkan keterangan sumber (hal. 
69) 
18. Tabel 3.3: font bisa lebih kecil & spasi lebih rapat  Sudah dibetulkan penulisan lebih rapat 
(hal. 63-64) 
BAB IV: HASIL DAN PEMBAHASAN  
19. Cek lagi saling kesesuaian analisis-sintesis kawasan studi dengan variabel dan metode 
penelitian yang sudah ditetapkan di Bab III 
 Dilakukan pengurutan dan pencocokan 
dengan tabel variabel bab III  
20. Perjelas-perkuat pertimbangan/pendekatan teori & standar/peraturan  Penambahan penggunaan teori 
maupun standar pada awal sub-bab 
analisis 
BAB V: KESIMPULAN DAN SARAN 
21. Cek lagi kesimpulan sesuai revisi analisis-sintesis di Bab IV; perkuat kontribusi hasil riset pada 
sub bab Saran. 
 Penambahan kesimpulan terkait 
dengan temuan akhir dari keseluruhan 
elemen morfologi spasial kawasan 
serta kesesuaian dengan peraturan 




No. Poin-poin Berita Acara Revisi Ceklis  Keterangan 
Dosen Penguji I: Dr. Lisa Dwi Wulandari, ST., MT. 
1. Wawancara yang dilakukan pada responden, harusnya tidak hanya terkait dengan 
rekonstruksi ruang fisik (di masa lalu dan masa kini) tapi juga menggali interpretasi 
masyarakat terkait dampak adanya jalan tol bagi permukiman mereka, sehingga dengan 
berdasarkan analisis potensi masalah, peneliti bisa memberikan rekomendasi arsitektural 
sebagai langkah solutif atas keluhan masyarakat yang ada 
 Sudah ditambahkan dengan pemberian 
masukan arsitektural deksripsi dan 
gambar pada sintesis terkait interpretasi 






No. Poin-poin Berita Acara Revisi Ceklis  Keterangan 
Dosen Penguji II: Dr. Ir. Damayanti Asikin, MT.Ars 
1. Cek lagi konsistensi antar bagian; tambahkan penjelasan terkait gambar-gambar yang 
ditampilkan 
 Sudah ditambahkan penjelas nomor 
gambar pada deskripsi analisis pada 
bab IV yang memiliki gambar 
2. Tambahkan penjelasan pada kesimpulan dan saran untuk memperkuat hasil temuan 
penelitiannya. 
 Sudah ditambahkan penjelasan terkait 
dengan kesesuaian variabel yang diatur 
dalam peraturan sebagai penjelas 
kesimpulan (hal. 230-232) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
